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Abstrakt
Diplomova´ pra´ce se zaby´va´ analy´zou mozˇnostı´ financova´nı´ vlastnı´ho bydlenı´ v soucˇasny´ch
podmı´nka´ch Cˇeske´ republiky. Hleda´ vhodne´ kombinace u´veˇrovy´ch produktu˚ s cı´lem nale´zt
optima´lnı´ variantu financovı´nı´ bytove´ situace klienta.
Abstract
This thesis analyzes the possibilities of financing own housing in the current conditions
of the Czech Republic. Searches for a suitable combination of loan products in order to
find the optimal variant financing housing situation of the client.
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U´vod
Potrˇeba bydlet je jednou ze za´kladnı´ch potrˇeb, ktere´ musı´ kazˇdy´ jedinec uspokojit (Maslowova
hierarchie potrˇeb). Zpu˚sob, jaky´m tuto potrˇebu uspokojujeme se meˇnı´ s veˇkem, mo-
menta´lnı´ zˇivotnou situacı´, ale take´ zˇivotnı´ filozofiı´.
Mozˇnostı´, jak zı´skat prostor k bydlenı´, je mnoho. Osoby, ktery´m nevadı´ nedostatek
soukromı´, jsou nuceni okolnostmi (naprˇ. nedostatek financˇnı´ch prostrˇedku˚), nebo z jiny´ch
pohnutek, mu˚zˇou uprˇednostnˇovat bydlenı´ u svy´ch prˇı´buzny´ch.
Pokud se naopak neˇkdo touzˇı´ osamostatnit, mu˚zˇe volit mezi prona´jmem nebo koupı´
vhodne´ho prostoru. V prˇı´padeˇ prona´jmu je mozˇne´ pronajmout si celou bytovou jednotku
nebo jenom neˇktere´ jejı´ prostory (tzv. podna´jem). Za pronajaty´ prostor se platı´ na´jemne´ v
meˇsı´cˇnı´ch intervalech, prˇı´padneˇ formou na´jmu prˇedplacene´ho na urcˇite´ obdobı´. Na´jemnı´k
nenı´ majitelem byt. To mlzˇe by´t vy´hodne´ zejme´na pro osoby, ktere´ se nerady va´zˇou, nebo
jako docˇasne´ rˇesˇenı´(naprˇ. pro studenty, singles, ubytova´nı´ pro pracujı´cı´, a pod.).
Koupı´ bytove´ jednotky se kupujı´cı´ sta´va´ jejı´m vlastnı´kem anebo spoluvlastnı´kem, v
za´vislosti na typu vlastnicky´ch pomeˇru˚. V Cˇeske´ republice jsou uzˇı´va´ny dveˇ varianty, a to
osobnı´ vlastnictvı´ a druzˇstevnı´ vlastnictvı´. Typ vlastnictvı´ je take´ klı´cˇovy´m faktorem prˇi
financova´nı´ koupeˇ bytove´ jednotky. Pokud ma´ kupujı´cı´ dostatecˇny´ financˇnı´ obnos na po-
krytı´ vesˇkery´ch souvisejı´cı´ch na´kladu˚, nenı´ typem vlastnictvı´ omezova´n a mu˚zˇe se volneˇ
rozhodovat v ra´mci dany´ch mozˇnostı´. V opacˇne´m prˇı´padeˇ ma´ mozˇnost si potrˇebne´ fi-
nancˇnı´ prostrˇedky vypu˚jcˇit. Existuje znacˇne´ mnozˇstvı´ produktu˚ financˇnı´ch institucı´, ktere´
mohou pomoci prˇi rˇesˇenı´ te´to situace, ovsˇem jejich vy´beˇr za´visı´ na neˇkolika faktorech.
Mezi jiny´m naprˇı´klad: momenta´lnı´ prˇı´jem a celkova´ financˇnı´ situace, typ vlastnictvı´ by-
tove´ jednotky, veˇk, atd. Vy´beˇrem vhodne´ho produktu v jednotlivy´ch situacı´ch se bude
tato pra´ce zaby´vat v na´sledujı´cı´ch kapitola´ch.
Prvnı´ kapitola kapitola se veˇnuje teoreticky´m vy´chodisku˚m pra´ce. Zameˇrˇuje se na
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charakteristiky produktu pouzˇı´vany´ch k financova´nı´ bytovy´ch potrˇeb v soucˇasny´ch le-
gislativnı´ch a ekonomicky´ch podmı´nka´ch Cˇeske´ republiky.
Ve druhe´ kapitole jsou analyzova´ny druhy u´veˇrovy´ch produktu˚ s ohledem na jejich
specifika a vyuzˇitelnost. v ra´mci kapitoly je take´ definova´n klient, pro ktere´ho jsou sesta-
vova´ny optima´lnı´ varianty financova´nı´ vlastnı´ho bydlenı´. S ohledem na potrˇeby klienta
jsou v za´veˇru kapitoly vybra´ny vhodne´ druhy u´veˇrovy´ch produktu˚.
Trˇetı´ kapitola pak analyzuje rea´lne´ nabı´dky bankovnı´ch subjektu˚ Cˇeske´ republiky a
pomocı´ analyticky´ch metod hodnotı´ nejlepsˇı´ kombinaci u´veˇrovy´ch produktu˚ pro finan-
cova´nı´ bydlenı´ klienta.
Kapitola cˇtvrta´ shrnuje dosazˇene´ vy´sledky a prezentuje na´vrhy optima´lnı´ch zpu˚sobu˚
financova´nı´. Klientovy jsou doporucˇeny vhodne´ produkty, jejich optima´lnı´ parametry a
prˇı´padna´ kombinace.
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Cı´l a metodika pra´ce
Globa´lnı´m cı´lem pra´ce je analy´za mozˇnosti financova´nı´ koupeˇ bytu na u´zemı´ Cˇeske´ re-
publiky do osobnı´ho vlastnictvı´, a na´vrh optima´lnı´ varianty financova´nı´. Bude sestavena
na za´kladeˇ vy´sledku˚ simulace ru˚zny´ch na´vrhu˚ a jejich na´sledne´ analy´zy, s ohledem na
potrˇeby a mozˇnosti kupujı´cı´ho.
Pro dosazˇenı´ globa´lnı´ho cı´le byly stanoveny parcia´lnı´ cı´le:
1. Analy´za jednotlivy´ch druhu˚ u´veˇrovy´ch produktu˚ s ohledem na pravidla jejich pouzˇitı´,
jejich vy´hodnost a dostupnost.
2. Simulace rea´lny´ch variant financova´nı´ a jejich komparace.
Pro nalezenı´ optima´lnı´ho zpu˚sobu financova´nı´ byly pouzˇity tyto metody:
• Analy´za
Tato metody byla vyuzˇita zejme´na pro hodnocenı´ druhu˚ hypotecˇnı´ch produktu˚, jako
i rea´lny´ch nabı´dek bankovnı´ch institucı´. Analy´zou byly stanoveny jejich specifika,
du˚lezˇite´ pro cı´l te´to pra´ce.
• Eliminace
Na za´kladeˇ vy´sledku˚ analy´zy byly s ohledem na potrˇeby klienta eliminova´ny ne-
vhodne´ druhy hypotecˇnı´ch produktu˚.
• Simulace
Sestavenı´m neˇkolika kombinacı´ u´veˇrovy´ch produktu˚ byly simulova´ny mozˇne´ zpu˚soby
financova´nı´ bydlenı´ klienta.
• Komparace
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komparace byla pouzˇita ke srovna´nı´ rea´lny´ch nabı´dek. Nejoptima´lneˇjsˇı´ z nich byly
pouzˇity k vyhodnocenı´ simulace. Simulovane´ varianty byly pote´ znovu vyhodno-
ceny metodou komparace.
Vy´sledek te´to pra´ce vypovı´da´ o tom, jaky´m zpu˚sobem mohou mladı´ lide´ investovat
do sve´ho bydlenı´, jake´ produkty a jejich kombinace jsou nejvy´hodneˇjsˇı´, a procˇ. Da´le
pra´ce prˇedstavuje prˇehled aktua´lnı´ch u´veˇrovy´ch produktu˚ cˇeske´ho trhu a je pomu˚ckou prˇi
vy´beˇru vhodny´ch variant financova´nı´ v ru˚zny´ch situacı´ch. Proto by pra´ce meˇla slouzˇit i
bankovnı´m subjektu˚m, jako ukazatel popularity jejich produktu˚.
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1 Teoreticke´ a pra´vnı´ aspekty
financova´nı´ bydlenı´ v soudoby´ch
podmı´nka´ch Cˇeske´ republiky
V ra´mci kapitoly bude uvedeno, jaky´mi zpu˚soby je mozˇne´ financovat koupi vlastnı´ho
bydlenı´ s ohledem na soudobe´ ekonomicke´ a legislativnı´ prostrˇedı´ Cˇeske´ republiky.
K u´speˇsˇne´mu porˇı´zenı´ vlastnı´ho bydlenı´ musı´ by´t kupujı´cı´ schopen zajistit potrˇebne´
financˇnı´ prostrˇedky. Bud’ potrˇebny´m obnosem sa´m disponuje, koupi tedy financuje z
vlastnı´ch zdroju˚, nebo zajistı´ jiny´ zdroj financova´nı´.
Jiny´m zdrojem financova´nı´ mohou by´t kuprˇı´kladu pu˚jcˇky, a to jak soukrome´ pu˚jcˇky
(v rodineˇ, u zna´my´ch, atd.), tak ve formeˇ u´veˇrovy´ch produktu˚ financˇnı´ch institucı´. Jedna´
se naprˇı´klad o u´veˇry:
• spotrˇebitelske´,
• osobnı´,
• hypotecˇnı´,
• ze stavebnı´ch sporˇenı´, aj.
U´veˇry jsou cˇleneˇny na za´kladeˇ vy´sˇe pu˚jcˇene´ho obnosu, u´cˇelu u´veˇru, zajisˇteˇnı´, splatnosti a
prˇı´padneˇ dalsˇı´ch krite´riı´. Jednotlive´ kategorie jsou da´le cˇleneˇny na druhy produktu˚ podle
specificky´ch parametru˚ kategoriı´. Naprˇı´klad rˇa´dny´ a prˇeklenovacı´ u´veˇr ze stavebnı´ho
sporˇenı´, nebo ru˚zne´ druhy hypotecˇnı´ch u´veˇru˚ (flexibilnı´ hypote´ka, americka´ hypote´ka, hy-
pote´ka bez dokla´da´nı´ prˇı´jmu˚, . . . ). Cˇleneˇnı´ druhu˚ kopı´ruje jak pra´vneˇ-legislativnı´ aspekty
13
financova´nı´, tak aktua´lnı´ financˇnı´ trendy a pozˇadavky aktua´lnı´ch klientu˚ institucı´ a za´jemcu˚
o u´veˇry.
1.1 Stavebnı´ sporˇenı´
Jedna´ se o sporˇenı´ urcˇene´ na podporu bydlenı´ a rˇesˇenı´ bytove´ situace. Uzavı´ra´ se na tzv.
cı´lovou cˇa´stku, a pokud je tato cˇa´stka dosazˇena je stavebnı´ sporˇenı´ ukoncˇeno. V prˇı´padeˇ
za´jmu o prodlouzˇenı´ sporˇenı´ lze cı´lovou cˇa´stku navy´sˇit1 [9].
U´cˇastnı´k stavebnı´ho sporˇenı´ dosta´va´ kromeˇ u´roku˚ z nasporˇene´ cˇa´stky i sta´tnı´ podporu.
1.1.1 Legislativa stavebnı´ho sporˇenı´
Stavebnı´ sporˇenı´ existuje v Cˇeske´ republice od zavedenı´, prˇı´padneˇ doplneˇnı´, prˇı´slusˇny´ch
za´konu˚. Konkre´tneˇ byl zaveden Za´kona o stavebnı´m sporˇenı´ a sta´tnı´ podporˇe stavebnı´ho
sporˇenı´, cˇ. 96/1993 Sb., a doplneˇn za´kona Cˇeske´ na´rodnı´ rady, cˇ. 586/1992 Sb., o danı´ch
z prˇı´jmu˚, ve zneˇnı´ za´kona Cˇeske´ na´rodnı´ rady cˇ. 35/1993 Sb.
V souladu s platnou legislativou musı´ mı´t banka, provozujı´cı´ stavebnı´ sporˇenı´, povo-
lenı´ podle za´kona zakotvene´ho v § 4 cˇ. 21/1992 Sb. Podle dane´ho za´kona je prˇedmeˇtem
cˇinnosti banky pouze stavebnı´ sporˇenı´ a jine´ cˇinnosti v za´konu definovane´, naprˇ:
• poskytova´nı´ u´veˇru˚ k rˇesˇenı´ bytove´ potrˇeby u´cˇastnı´ka, ktery´ jesˇteˇ nema´ na´rok na
poskytnutı´ rˇa´dne´ho u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´,
• poskytovanı´ u´veˇru˚ obchodnı´m spolecˇnostem, na nichzˇ ma´ banka majetkovy´ podı´l,
• zı´ska´va´nı´ scha´zejı´cı´ch financˇnı´ch prostrˇedku˚ na financˇnı´m trhu2 [1].
Povolenı´ ke zrˇı´zenı´ stavebnı´ sporˇitelny mu˚zˇe banka obdrzˇet azˇ se souhlasem minister-
stva financı´. Stavebnı´ sporˇitelna, jakozˇto specia´lnı´ banka, podle´ha´ bankovnı´mu dohledu
Cˇeske´ na´rodnı´ banky.
Uzavrˇenı´m smlouvu o stavebnı´m sporˇenı´ mezi stavebnı´ sporˇitelnou a za´jemcem se
za´jemce sta´va´ u´cˇastnı´kem stavebnı´ho sporˇenı´. U´cˇastnı´kem stavebnı´ho sporˇenı´ mu˚zˇe by´t
osoba:
1Navy´sˇenı´ se rˇı´dı´ platny´mi obchodnı´mi podmı´nkami. Obvykly´ poplatek za navy´sˇenı´ je 1%.
2Pouze na dobu kratsˇı´ nezˇ jednoho roku.
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• fyzicka´ (i nezletila´), s rodny´m cˇı´slem platny´m v CˇR (tedy vydany´m prˇı´slusˇny´m
orga´nem) a adresu trvale´ho pobytu na u´zemı´ CˇR ;
• pra´vnicka´, s platny´m ICˇ, tedy identifikacˇnı´m cˇı´slem organizace, a sı´dlem na u´zemı´
CˇR [1].
1.1.2 Parametry stavebnı´ho sporˇenı´
V pru˚beˇhu existence stavebnı´ho sporˇenı´ na cˇeske´m trhu probeˇhlo neˇkolik zmeˇn jeho pa-
rametru˚. Protozˇe se jedna´ o dlouhodoby´ produkt a zmeˇny byly prova´deˇny postupneˇ, bylo
do roku 2011 beˇzˇne´, zˇe se smluvnı´ podmı´nky u stavebnı´ho sporˇenı´ jednotlivy´ch klientu˚
mohli lisˇit v za´konem stanoveny´ch parametrech, a to i u stejny´ch sporˇitelen. Prˇed rokem
2011 byly zna´me´ dveˇ varianty, a to podle obdobı´ ve ktere´m byla smlouva uzavrˇena (tzv.
,,stare´“ a ,,nove´“ smlouvy).
U smluv uzavrˇeny´ch do 1.1.2004, meˇl u´cˇastnı´k sporˇenı´ na´rok na sta´tnı´ prˇı´speˇvek ve
vy´sˇi 25 % z usporˇene´ cˇa´stky. Maxima´lnı´ vy´sˇe sta´tnı´ podpory pak byla 4 500 Kcˇ. Vy´sˇe
rocˇneˇ usporˇene´ cˇa´stky, nutne´ k zı´ska´nı´ maxima´lnı´ sta´tnı´ podpory, tudı´zˇ byla 18 000 Kcˇ.
Vsˇechny vklady, uskutecˇneˇne´ v pru˚beˇhu kalenda´rˇnı´ho roku, byly na jeho konci zhodno-
cova´ny u´rokovou sazbou z vkladu˚ ve vy´sˇi 1 - 3% . Podmı´nkou vyplacenı´ sta´tnı´ podpory
byla de´lka sporˇenı´ alesponˇ peˇt let, tzv. va´zacı´ doba. V pru˚beˇhu teˇchto peˇti let totizˇ ne-
byla na u´cˇet sporˇenı´ prˇipisovana´ podpora samotna´, ale jenom za´lohy na ni. Pokud nebyla
dodrzˇena peˇtileta´ lhu˚ta sporˇenı´, musel by´t sta´tnı´ prˇı´speˇvek vra´cen [13].
Od 1. 1. 2004 vesˇla v platnost Novela cˇ. 423/2003 Sb, ktera´ upravovala pravidla po-
skytova´nı´ stavebnı´ho sporˇenı´. Cı´lem u´prav bylo snı´zˇenı´ vy´daju˚ sta´tnı´ho rozpocˇtu, co se
projevilo zejme´na na vy´sˇe sta´tnı´ podpory a podmı´nka´ch jejı´ho vypla´cenı´. Va´zacı´ doba
byla prodlouzˇena pro u´cˇastnı´ky, kterˇı´ nevyuzˇili mozˇnost u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´, z
peˇti na sˇest let. V prˇı´padeˇ nedodrzˇenı´ te´to lhu˚ty, ztratil u´cˇastnı´k sporˇenı´ na´rok na vypla-
cenı´ sta´tnı´ podpory a jesˇteˇ musel zaplatit sankce ulozˇene´ stavebnı´ sporˇitelnou. Po uplynutı´
va´zacı´ doby meˇly pak stavebnı´ sporˇitelny mozˇnost snı´zˇit u´rokove´ sazby z vkladu˚. Jed-
nalo se o preventivnı´ opatrˇenı´, ktery´m se meˇlo prˇedcha´zet zneuzˇı´va´nı´ stavebnı´ho sporˇenı´.
Nasporˇenı´m cı´love´ cˇa´stky bylo mozˇne´ stavebnı´ sporˇenı´ ukoncˇit a nevyuzˇı´t jej pro finan-
cova´nı´ bydlenı´. Pokud k ukoncˇenı´ dosˇlo po uplynutı´ va´zacı´ doby, byly vlozˇene´ prostrˇedky
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vy´znamneˇ zhodnoceny, zejme´na dı´ky prˇipsa´nı´ sta´tnı´ podpory3.
Zmeˇnou prosˇel i u´cˇel cˇerpa´nı´ u´veˇru. Prˇed rokem 2004 bylo mozˇne´ cˇerpat u´veˇr ze
stavebnı´ho sporˇenı´ jenom na financova´nı´ bytovy´ch potrˇeb u´cˇastnı´ka stavebnı´ho sporˇenı´.
Oproti tomu po roku 2004 jizˇ lze u´veˇr vyuzˇı´t i k pro potrˇeby osob blı´zky´ch v rˇadeˇ prˇı´me´,
tedy manzˇela/manzˇelky, deˇtı´, rodicˇu˚ a sourozencu˚.
Od vstupu CˇR do Evropske´ unie se, dı´ky Novele, od 1.5.2004 mu˚zˇou sta´t u´cˇastnı´ky
stavebnı´ho sporˇenı´ i fyzicke´ osoby z Evropske´ unie, ktere´:
• majı´ povolenı´ k pobytu, anebo
• rodne´ cˇı´slo vlastnı´, prˇı´padneˇ jim bylo prˇideˇleno prˇı´slusˇny´m orga´nem CˇR.
V prˇı´padeˇ pra´vnicky´ch osob nenastala zmeˇna [8]
V pru˚beˇhu roku 2011 dosˇlo k neˇkolika zmeˇna´m, ktere´ postupneˇ naby´valy na platnosti.
Od 1.1.2012 dosta´va´ stavebnı´ sporˇenı´ zcela novou podobu.
3Co v podstateˇ odporuje jejı´mu u´cˇelu podpory pro rˇesˇenı´ bytove´ situace v Cˇeske´ republice.
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Parametry smluv o stavebnı´m sporˇenı´ podle obdobı´, ve ktere´m nabyly platnosti cite-
fvb2:
1. neˇktere´ smluvnı´ podmı´nky v obdobı´ od roku 1993-2003:
• Sta´tnı´ prˇı´speˇvek 4500Kcˇ prˇi vy´sˇi vkladu a prˇipsany´ch u´roku˚ 18000Kcˇ (25% z
te´to cˇa´stky).
• Va´zacı´ doba je 5 let.
• U´rokovy´ vy´nos se nezdanˇuje.
• Penı´ze ze stavebnı´ho sporˇenı´ je mozˇne´ pouzˇı´t na cokoli.
• Efektivnı´ u´rokova´ mı´ra azˇ 13%.
2. neˇktere´ smluvnı´ podmı´nky v obdobı´ od 2004-2009
• Sta´tnı´ prˇı´speˇvek 3000Kcˇ prˇi vlozˇenı´ 20000 korun (15% vlozˇene´ cˇa´stky)
• va´zacı´ doba 6 let
• u´rokovy´ vy´nos se nezdanˇuje
• Penı´ze ze stavebnı´ho sporˇenı´ je mozˇne´ pouzˇı´t na cokoli
• Efektivnı´ u´rokova´ mı´ra azˇ 6,9%
3. Neu´speˇsˇny´ pokus o dalsˇı´ zmeˇnu smluvnı´ch podmı´nek iniciovany´ch vla´dou v roku
2010:
• Sta´tnı´ prˇı´speˇvek meˇl by´t 1500 Kcˇ prˇi vlozˇenı´ 20000 korun (7,5% vlozˇene´
cˇa´stky), u jizˇ podepsany´ch smluv meˇl by´t sta´tnı´ prˇı´speˇvek zdaneˇn 50%. Tento
na´vrh zamı´tl u´stavnı´ soud, proto byly vy´sˇe prˇı´speˇvku˚ ponecha´ny v pu˚vodnı´
vy´sˇi.
• Va´zacı´ doba 6 let.
• U´rokovy´ vy´nos se nezdanˇuje.
• Penı´ze ze stavebnı´ho sporˇenı´ je mozˇne´ pouzˇı´t na cokoli.
• Efektivnı´ u´rokova´ mı´ra azˇ 5,5% (zapocˇı´ta´ny jizˇ pla´novane´ zmeˇny v roce 2011)
4. rok 2011:
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• Sta´tnı´ prˇı´speˇvek 2000 Kcˇ prˇi vlozˇenı´ 20000 korun (10% vlozˇene´ cˇa´stky). Platı´
pro nove´ i stare´ smlouvy
• Va´zacı´ doba 6 let
• U´rokovy´ vy´nos se zdanı´ 15% (pro vsˇechny smlouvy). Platı´ pro u´roky prˇipsane´
po 1. 1. 2011
• Penı´ze ze stavebnı´ho sporˇenı´ je mozˇne´ pouzˇı´t na cokoli
5. rok 2012 nebo pozdeˇji:
• Penı´ze ze stavebnı´ho sporˇenı´ lze u novy´ch smluv pouzˇı´t jen na stavebnı´ u´cˇely
U´rokove´ sazby z vkladu˚ se pohybujı´ kolem 2% p.a., ale mohou se u jednotlivy´ch
stavebnı´ch sporˇenı´ lisˇit podle momenta´lnı´ch nabı´dek stavebnı´ch sporˇitelen. Pro sporˇitelnu
jsou vklady u´cˇastnı´ku˚ zdroji pro poskytova´nı´ u´veˇru˚, a dı´ky zmı´neˇny´m u´rokovy´m sazba´m
to jsou zdroje levne´ [7].
Na na´sledujı´cı´ch obra´zcı´ch je zobrazena struktura rocˇnı´ch prˇı´ru˚stku˚ stavebnı´ho sporˇenı´
pro jednotliva´ obdobı´. Prˇı´ru˚stek se skla´da´ z rocˇnı´ho vkladu, u´roku˚ a sta´tnı´ podpory. Vy´sˇe
rocˇnı´ho vkladu je kalkulova´na tak, aby byla vy´sˇe sta´tnı´ho prˇı´speˇvku vzˇdy maxima´lnı´. Ve
vsˇech prˇı´padech byla pouzˇita stejna´ u´rokova´ sazba 2% p.a.
Jako prvnı´ je zobrazena´ skladba rocˇnı´ch prˇı´ru˚stku˚ pro smlouvy podepsane´ prˇed rokem
2004.
Jak z obra´zku 1.1 patrne´, vy´sˇe vkladu je vzˇdy stejna´, tj. 18000Kcˇ a vy´sˇe sta´tnı´ho prˇı´speˇvku
je maxima´lnı´, tudı´zˇ 4500Kcˇ.
U smluv podepsany´ch v tomto obdobı´ vsˇak platilo, zˇe se vy´sˇe sta´tnı´ podpory vypocˇı´tala
jako 25% ze za´kladu, ktery´ tvorˇily jak rocˇnı´ vklady, tak prˇipsane´ u´roky. Proto bylo mozˇne´
zı´skat plnou sta´tnı´ podporu i kdyzˇ se vy´sˇe vkladu snizˇovala neprˇı´mo u´meˇrneˇ u´roku˚m. Tato
situace je zna´zorneˇna na na´sledujı´cı´m obra´zku 1.1.
Spla´tka na zacˇa´tku sporˇenı´ je 18000Kcˇ, ale na konci uzˇ jenom 13608Kcˇ.
U´spory tak ve vy´sledku navysˇovaly stejny´m tempem i prˇesto, zˇe vy´sˇka vkladu˚ klienta
se postupneˇ snizˇovala.
U stavebnı´ch sporˇenı´, kde byla smlouva podepsana´ po 1.1.2004, uzˇ tato mozˇnost nenı´.
Vy´sˇe podpory se pak pocˇı´ta´ jako urcˇene´ procento z vlastnı´ch vkladu˚ a u´rok nezohlednˇuje.
18
Obra´zek 1.1: Struktura rocˇnı´ch prˇı´ru˚stku˚ stavebnı´ho sporˇenı´ prˇed r. 2004 prˇi stejne´ vy´sˇi
rocˇnı´ch vkladu˚ (Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´).
U smluv do roku 2011 se vy´sˇe sta´tnı´ podpory pocˇı´ta´ jako 15% z nejvy´sˇe 20 000Kcˇ, cˇili
3000Kcˇ. Rocˇnı´ prˇı´ru˚stky na sporˇenı´ jsou te´meˇrˇ stejne´ jako u prˇedesˇle´ho typu smluvnı´ch
podmı´nek, ale mnohem vı´ce zaplatı´ klient. Za zobrazovane´ obdobı´ 10 let by klient zaplatil
o 20 000 vı´c nezˇ prˇi starsˇı´m typu smlouvy.
U smluv uzavrˇeny´ch v roce 2011 se uplatnˇuje novy´ zpu˚sob vy´pocˇtu vy´sˇe sta´tnı´ pod-
pory, ktera´ je urcˇena´ jako 10% z vlastnı´ch vkladu˚ klienta, nejvı´ce vsˇak 2000Kcˇ (prˇi rocˇnı´m
vkladu 20 000Kcˇ).
Oproti u´praveˇ pravidel pro poskytova´nı´ sta´tnı´ podpory z roku 2004 nasta´va´ jesˇteˇ
jedna podstatna´ zmeˇna. Prˇi prvnı´ zmeˇneˇ byla nova´ pravidla aplikova´na na noveˇ uzavrˇene´
smlouvy, u stary´ch smluv se da´l postupovalo podle pu˚vodnı´ch pravidel (tedy podle toho,
co bylo ve smluvnı´ch podmı´nka´ch skutecˇneˇ uvedeno).
Sta´tnı´ podpora za rok 2011 (prˇipsana´ v roce 2012), bude u vsˇech smluv dosahovat
maxima´lneˇ 2000 Kcˇ, tzn. jak u noveˇ uzavrˇeny´ch, tak u stary´ch smluv.
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Obra´zek 1.2: Struktura rocˇnı´ch prˇı´ru˚stku˚ stavebnı´ho sporˇenı´ do roku 2004 prˇi konstantnı´m
rocˇnı´m prˇı´ru˚stku (Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´).
Obra´zek 1.3: Struktura rocˇnı´ch prˇı´ru˚stku˚ stavebnı´ho sporˇenı´ v letech r. 2004 azˇ
2009(Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´).
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Obra´zek 1.4: Struktura rocˇnı´ch prˇı´ru˚stku˚ stavebnı´ho sporˇenı´ od r. 2010 (Zdroj: vlastnı´
zpracova´nı´).
1.1.3 Podmı´nky prˇideˇlenı´ u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´
Stavebnı´ sporˇenı´ umozˇnˇuje u´cˇastnı´kovi cˇerpat u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´. Vy´sˇe u´veˇru je
zpravidla urcˇena jako rozdı´l mezi nasporˇenou cˇa´stkou a cı´lovou cˇa´stkou4.
U´cˇastnı´k musı´ splnit neˇkolik podmı´nek aby mu byl u´veˇr prˇideˇlen. Pro standardnı´
u´veˇry ze stavebnı´ho sporˇenı´ platı´ tyto podmı´nky:
1. nasporˇit minima´lneˇ stanovene´ procento cı´love´ cˇa´stky, obycˇejneˇ 40%;
2. sporˇit alesponˇ 2 roky;
3. zı´skat vyhovujı´cı´ bodove´ hodnocenı´, tzv. hodnotı´cı´ cˇı´slo [7].
V prˇı´padeˇ nesplneˇnı´ neˇktere´ z teˇchto podmı´nek, je mozˇny´m rˇesˇenı´m prˇeklenovacı´ u´veˇr
(bude popsa´n da´le 2.1.2).
Ostatnı´ podmı´nky se lisˇı´ podle druhu nebo vy´sˇe cˇerpane´ho u´veˇru. Za´kladem u vsˇech
u´veˇru˚ jsou vy´sˇe prˇı´jmu˚ a vy´sˇe za´vazku˚ zˇadatelu˚ (na´klady spojene´ s doma´cnostı´, spla´tky
jiny´ch pu˚jcˇek, atd.). U hypotecˇnı´ch u´veˇru˚ jsou steˇzˇejnı´mi bonita zˇadatele nebo zˇadatelu˚ a
hodnota zastavovane´ nemovitosti.
4Podle pozˇadovane´ vy´sˇe u´veˇru je pak mozˇne´ cı´lovou cˇa´stku navy´sˇit.
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Obra´zek 1.5: Srovna´nı´ vy´nosu˚ stavebnı´ch sporˇenı´ v jednotlivy´ch obdobı´ch (Zdroj: vlastnı´
zpracova´nı´).
1.1.4 Specifika rˇa´dny´ch u´veˇru˚ ze stavebnı´ho sporˇenı´
Jednı´m z prvnı´ch produktu˚ stavebnı´ch sporˇitelen, spojeny´ prˇı´mo se stavebnı´m sporˇenı´m,
je u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´. Oznacˇovany´ je te´zˇ jako rˇa´dny´ u´veˇr. Vzhledem k propojenı´
se stavebnı´m sporˇenı´m jej lze cˇerpat jenom v prˇı´padeˇ splneˇnı´ neˇkolika podmı´nek (viz
2.1.2) [14].
U´cˇelem u´veˇru je financova´nı´ na´kladu˚ na rˇesˇenı´ bytove´ situace u´cˇastnı´ka sporˇenı´ nebo
osob jemu blı´zky´ch. Prˇi nedodrzˇenı´ te´to podmı´nky prˇijde klient o sta´tnı´ podporu [12].
Rˇa´dny´ u´veˇr lze cˇerpat azˇ do vy´sˇe cı´love´ cˇa´stky, nenı´ to vsˇak povinne´. Vy´sˇi u´veˇru
lze prˇizpu˚sobit potrˇeba´m a situaci klienta. Tı´m pa´dem mu˚zˇe cˇerpat jenom pomeˇrnou
cˇa´st cı´love´ cˇa´stku, nebo cı´lovou cˇa´stku navy´sˇit5. Vysˇsˇı´ hodnotu u´veˇru lze dosa´hnout i
sloucˇenı´m neˇkolika smluv o stavebnı´m sporˇenı´. Prostrˇedky, ktere´ klient z u´veˇru zı´ska´. lze
cˇerpat jednora´zoveˇ, postupneˇ i za´lohoveˇ [7].
U´rokova´ sazba
U´rokove´ sazby se ru˚znı´ nejen u jednotlivy´ch stavebnı´ch sporˇitelen, ale i v ra´mci sporˇitelny
jako takove´. Jde o tarify sporˇenı´, ktere´ sporˇitelna nabı´zı´.
V dobeˇ podpisu smlouvy o stavebnı´m sporˇenı´ je stanoven tarif. Vy´sˇe prˇı´slusˇny´ch
5Aby bylo mozˇne´ i po navy´sˇenı´ cı´love´ cˇa´stky cˇerpat rˇa´dny´ u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´, musı´ by´t opeˇt
splneˇny podmı´nky prˇideˇlenı´ rˇa´dne´ho u´veˇru.
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u´rokovy´ch sazeb se po dobu platnosti smlouvy nemeˇnı´. Tarif uda´va´ jake´ jsou u´rokove´
sazby pro sporˇenı´ i pro prˇı´padny´ u´veˇr. Vy´sˇe u´rokove´ sazby z u´veˇru je tedy stanovena´ i
neˇkolik let prˇed samotny´m cˇerpa´nı´m u´veˇru.
Na stanovenı´ u´rokove´ sazby z u´veˇru se podı´lı´ vsˇechny parametry smlouvy, kazˇdy´
ru˚zny´m dı´lem. Veˇtsˇinou platı´, zˇe vy´sˇe u´rokove´ sazby z u´veˇru je prˇı´mo u´meˇrna´ vy´sˇi
u´rokove´ sazby z vkladu˚. Pokud tedy meˇl klient vysoky´ sporˇı´cı´ tarif, bude mı´t vysoky´ i
u´veˇrovy´ tarif a naopak [7].
Klienti by vzˇdy chteˇli mı´t co nejvysˇsˇı´ u´roky na sporˇenı´ a co nejnizˇsˇı´ na u´veˇru. V
ra´mci zˇa´dosti o rˇa´dny´ u´veˇr si tudı´zˇ chteˇjı´ zmeˇnit tarif ze sporˇı´cı´ho na u´veˇrovy´. Tarif je
mozˇne´ v pru˚beˇhu stavebnı´ho sporˇenı´ zmeˇnit. Platı´ vsˇak, zˇe sporˇitelna musı´ dodrzˇet vazbu
nı´zky´ sporˇı´cı´ tarif se rovna´ nı´zky´ u´veˇrovy´ tarif, jinak by prodeˇlala. Tı´m pa´dem se zmeˇnou
u´veˇrove´ho tarifu zmeˇnı´ i tarif sporˇı´cı´ a naopak [7].
Ve skutecˇnosti to znamena´, zˇe pokud u´cˇastnı´k prˇejde z vysˇsˇı´ch sazeb na nizˇsˇı´, rozdı´l
ktery´ vznikne na prˇipsany´ch u´rocı´ch sporˇitelneˇ vra´tı´.
Doba splatnosti
Podobneˇ jako vy´sˇe u´rokovy´ch sazeb, i doba splatnosti u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´ za´visı´
od podmı´nek smlouvy, tudı´zˇ si ji nemu˚zˇe zˇadatel urcˇit sa´m. Pokud by chteˇl zˇadatel upravit
dobu splatnosti, je nucen zmeˇnit podmı´nky smlouvy, co mu˚zˇe by´t vnı´ma´no jako nevy´hoda
oproti hypote´ce [7].
Ovsˇem na rozdı´l od hypote´k, u´veˇry ze stavebnı´ho sporˇenı´ nemajı´ fixaci a nabı´zı´ mozˇnost
nezpoplatneˇny´ch mimorˇa´dny´ch vkladu˚. Dı´ky nim mu˚zˇe by´t u´veˇr prˇedcˇasneˇ splacen, a to
jednora´zoveˇ, nebo opakovany´mi mimorˇa´dny´mi vklady [7].
Spla´tka
Spla´tka u´veˇru je stejna´ po celou dobu spla´cenı´, tzn. jejı´ vy´sˇe se urcˇı´ prˇi podpisu smlouvy
a po celou dobu spla´cenı´ u´veˇru se nezmeˇnı´. Vy´sˇe spla´tky se urcˇı´ jako procentua´lnı´ podı´l
z cı´love´ cˇa´stky. Tento procentua´lnı´ podı´l je urcˇen sporˇı´cı´m (prˇı´padneˇ u´veˇrovy´m) tarifem.
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Zajisˇteˇnı´
Existuje neˇkolik mozˇnostı´ jak jistit u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´. Typ zajisˇteˇnı´ za´visı´ od
podmı´nek smlouvy, zejme´na od vy´sˇe u´veˇru [7] .
U´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´ mu˚zˇe by´t6:
1. bez zajisˇteˇnı´
2. s jednı´m rucˇitelem
3. se dveˇma rucˇiteli,
4. prˇı´padneˇ lze rucˇit nemovitostı´.
Tento prˇı´stup stavebnı´ch sporˇitelen je mozˇny´ dı´ky zna´me´ platebnı´ historii klientu˚.
Vycha´zı´ z jednoduche´ho pravidla, zˇe pokud byl klient schopen pravidelneˇ vkla´dat prˇı´slusˇnou
cˇa´stku v pru˚beˇhu sporˇenı´, bude schopen tuto cˇa´stku vkla´dat i kdyzˇ pu˚jde o spla´cenı´ u´veˇru.
1.1.5 Prˇeklenovacı´ u´veˇr
Splneˇnı´ za´kladnı´ch podmı´nek prˇideˇlenı´ u´veˇru vyzˇaduje neˇkolikalete´ sporˇenı´, a to nejen
aby byla splneˇna podmı´nka dvou let, ale zejme´na proto, zˇe 40% cı´love´ cˇa´stky je cˇasto
velky´ obnos. Na jeho nasporˇenı´ je nutne´ vynalozˇit znacˇne´ financˇnı´ prostrˇedky. Pokud je
to prˇı´lisˇ zateˇzˇujı´cı´, tzn. nenı´ v sila´ch klienta platit meˇsı´cˇneˇ prˇı´slusˇnou cˇa´stku, vkla´dana´
cˇa´stka se snizˇuje a sporˇenı´ se u´meˇrneˇ prodluzˇuje.
Jak jizˇ bylo uvedeno v 2.1.2, v prˇı´padeˇ, zˇe klient nesplnı´ neˇktere´ ze stanoveny´ch
podmı´nek, ale nemu˚zˇe s zˇa´dostı´ o u´veˇr cˇekat neˇkolik dalsˇı´ch meˇsı´cu˚ nebo let, mu˚zˇe
porˇa´dat o prˇeklenovacı´ u´veˇr.
Beˇhem trva´nı´ prˇeklenovacı´ho u´veˇru klient nada´le sporˇı´ aby splnil podmı´nky prˇideˇlenı´
standardnı´ho u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´. Prˇeklenovacı´ u´veˇr se nespla´cı´ postupneˇ, jako
standardnı´ u´veˇr, ale splatı´ se jednora´zoveˇ. Kdyzˇ je klientovi prˇideˇlen u´veˇr standardnı´,
pouzˇije se pra´veˇ na refinancova´nı´ sta´vajı´cı´ho prˇeklenovacı´ho u´veˇru. Do te´ doby platı´ kli-
ent kromeˇ sporˇı´cı´ cˇa´stky jenom u´roky a nespla´cı´ jistinu. U´roky prˇeklenovacı´ho u´veˇru
6Odstupnˇova´no podle vy´sˇe u´veˇru, vzestupneˇ.
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jsou spocˇteny jako procentua´lnı´ cˇa´st celkove´ cˇa´stky, tzn. jejich hodnota se po dobu trva´nı´
prˇeklenovacı´ho u´veˇru nemeˇnı´. [7]
Klient, ktere´mu je prˇideˇlen standardnı´ u´veˇr, pak spla´cı´ podle drˇı´ve uvedeny´ch pravidel
1.1.4.
Obra´zek 1.6: Struktura zu˚statku stavebnı´ho sporˇenı´ (Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´).
U´rokova´ sazba prˇeklenovacı´ho u´veˇru je zpravidla vysˇsˇı´ nezˇ u´rokova´ sazba z vkladu˚.
Veˇtsˇinou je take´ vysˇsˇı´ nezˇ u´rokova´ sazba standardnı´ho u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´, ale
v prˇı´padeˇ zvy´hodneˇny´ch sezo´nnı´ch nabı´dek to nemusı´ platit. Z toho plyne, zˇe meˇsı´cˇnı´ fi-
nancˇnı´ zatı´zˇenı´ klienta po dobu trva´nı´ prˇeklenovacı´ho u´veˇru je vysˇsˇı´, nezˇ po dobu spla´cenı´
standardnı´ho u´veˇru.
Tento jev je patrny´ i na obra´zku 1.7. V obdobı´ prˇed standardnı´m u´veˇrem platı´ klient
jak u´roky z prˇeklenovacı´ho u´veˇru, tak vklad stavebnı´ho sporˇenı´. Tyto dveˇ cˇa´stky jsou pak
dohromady veˇtsˇı´ nezˇ spla´tka standardnı´ho u´veˇru.
Mezi produkty stavebnı´ch sporˇitelen ale existujı´ vy´jimky, ktere´ nabı´zı´ sta´le´ meˇsı´cˇnı´
financˇnı´ zatı´zˇenı´ klientu˚, bez ohledu na fa´zi (vklad sporˇenı´ + spla´tka prˇeklenovacı´ho u´veˇru
= spla´tka standardnı´ho u´veˇru).[7]
Prˇeklenovacı´ u´veˇr i stavebnı´ sporˇenı´ jsou oddeˇlene´ produkty s oddeˇleny´mi u´cˇty, cozˇ
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Obra´zek 1.7: Struktura spla´tek stavebnı´ho sporˇenı´ (Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´).
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znamena´, zˇe i kdyzˇ po dobu trva´nı´ prˇeklenovacı´ho u´veˇru pravidelneˇ sporˇı´me, nijak to
nesnı´zˇı´ nasˇe zadluzˇenı´. Soucˇasneˇ platı´me sta´le stejne´ u´roky. U veˇtsˇiny produktu˚ ale klient
spla´cı´ jistinu od zacˇa´tku, cˇı´m se snizˇuje jeho zadluzˇenı´ a soucˇasneˇ se snizˇujı´ u´roky, tzn.
za stejne´ obdobı´ zaplatı´ na u´rocı´ch me´neˇ, nezˇ u prˇeklenovacı´ho u´veˇru.[7]
1.2 Hypote´ky
Prˇesneˇji se jedna´ o hypotecˇnı´ u´veˇry. V neˇktery´ch specifika´ch se lisˇı´ od u´veˇru˚ ze stavebnı´ho
sporˇenı´, ale spolecˇny´m znakem je, zˇe se jedna´ o levne´ u´veˇry. To je da´no jejich u´cˇelem, kdy
jsou jak hypotecˇnı´ u´veˇry, tak u´veˇry ze stavebnı´ho sporˇenı´ urcˇene´ prima´rneˇ na financova´nı´
nemovitostı´.[7]
Hypote´ky pu˚vodneˇ mohly by´t pouzˇity jenom k tomuto u´cˇelu. Dnes uzˇ to zdaleka ne-
platı´. U´cˇel pouzˇitı´ se lisˇı´ i podle typu hypotecˇnı´ho produktu. Kromeˇ klasicky´ch hypote´k,
tedy hypotecˇnı´ch u´veˇru˚, existujı´ jak hypote´ky s podobny´m u´cˇelem, ale jiny´mi parametry,
tak hypote´ky, ktere´ lze cˇerpat na cokoli, nebo bezu´cˇeloveˇ [9].
1.2.1 Legislativa hypotecˇnı´ch u´veˇru˚
Legislativa upravujı´cı´ problematiku hypotecˇnı´ch u´veˇru˚ existuje od roku 1990 (za´kon cˇ.
530/1990 Sb., o dluhopisech), ale k vy´razneˇjsˇı´mu vy´voji v te´to oblasti dosˇlo azˇ k po roce
1995. Parametry hypotecˇnı´ch produktu˚ je do te´ doby znacˇneˇ znevy´hodnˇovaly oproti jiny´m
produktu˚m, naprˇ. stavebnı´mu sporˇenı´. U´rokova´ sazba se pohybovala kolem 15% p.a. Dalsˇı´
prˇeka´zˇkou byla nedostatecˇna´ legislativa v oblasti za´stavnı´ho pra´va a vymahatelnosti.
Soucˇasna´ pra´vnı´ u´prava hypotecˇnı´ch u´veˇru˚ vycha´zı´ z tzv. hypotecˇnı´ho za´kona cˇ. 84/1995
Sb., ktery´ novelizoval teˇchto peˇt za´konu˚:
• za´kon o dluhopisech (za´kon cˇ. 530/1990 Sb.),
• obchodnı´ za´konı´k (za´kon 513/1991 Sb.),
• za´kon o konkurzu a vyrovna´nı´ (za´kon cˇ. 328/1991 Sb.),
• obcˇansky´ soudnı´ rˇa´d (za´kon cˇ. 99/163 Sb.),
• za´kon o banka´ch ve zneˇnı´ pozdeˇjsˇı´ch prˇedpisu˚ (za´kon cˇ. 21/1992 Sb.) [6].
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V na´vaznosti na vstup CˇR do Evropske´ unie byl schva´len novy´ za´kon o dluhopisech cˇ.
190/2004 Sb, ktery´ obsahuje za´kladnı´ legislativnı´ u´pravou hypotecˇnı´ch u´veˇru˚. Za´kon na-
vazuje na prˇedchozı´ pra´vnı´ u´pravu, a hypotecˇnı´ u´veˇrova´nı´ na u´zemı´ CˇR vy´razneˇ nemeˇnı´.
Zmeˇnou prosˇla definice hypotecˇnı´ho u´veˇru. Da´le za´kon definuje pojmy hypotecˇnı´ za´stavnı´
list, jeho vztah k hypotecˇnı´mu u´veˇru, vztah zastaveˇne´ nemovitosti a majitele hypote´cˇnı´ho
za´stavnı´ho listu. Za´konem je umozˇneˇno na´hradnı´ krytı´ hypotecˇnı´ch za´stavnı´ch listu˚ v
omezene´ formeˇ a zastavit nemovitost nacha´zejı´cı´ se mimo u´zemı´ Cˇeske´ republiky.
1.2.2 Zajisˇteˇnı´
U u´veˇru˚ ze stavebnı´ho sporˇenı´ bylo uvedeno neˇkolik mozˇnostı´ zajisˇteˇnı´ u´veˇru. Naopak, u
vsˇech hypotecˇnı´ch produktu˚ je mozˇne´ zajistit u´veˇr jen za´stavnı´m pra´vem k nemovitosti,
a to i v prˇı´padeˇ, zˇe u´cˇelem produktu nenı´ zajisˇteˇnı´ vlastnı´ho bydlenı´. Mozˇnost, zˇe se za
dluzˇnı´ka zarucˇı´ rucˇitele´, u hypotecˇnı´ch produktu˚ neexistuje.
Veˇtsˇina hypotecˇnı´ch produktu˚ je pouzˇita k zajisˇteˇnı´ vlastnı´ho bydlenı´, cozˇ umozˇnˇuje
pouzˇı´t kupovany´ byt nebo du˚m k zajisˇteˇnı´ u´veˇru, dı´ky ktere´mu by mohl by´t porˇı´zen. I v
prˇı´padeˇ, zˇe je u´cˇel hypote´ky jiny´, je nutne´ ji zajistit nemovitostı´. Banka tedy zı´ska´ za´stavnı´
pra´vo k jine´ nemovitosti, ktera´ ma´ dostatecˇnou hodnotu.
Banky preferujı´ mozˇnost, kdy dluzˇnı´k zastavı´ jedinou nemovitost, kterou vlastnı´, prˇı´padneˇ
nemovitost, ve ktere´ bydlı´ (naprˇ. v prˇı´padeˇ, zˇe stavı´ novy´ du˚m). Dluzˇnı´k rucˇı´ ,,strˇechou
nad hlavou“, a tudı´zˇ je znacˇneˇ motivova´n svu˚j za´vazek splatit. V situaci, kdy dluzˇnı´k v za-
staveˇne´ nemovitosti nebydlı´, nebo to nenı´ jedina´ nemovitost, kterou vlastnı´, klesa´ motivo-
vanost dluzˇnı´ka svoje za´vazky splatit. Ztra´ta takove´to nemovitosti by ho totizˇ existencˇneˇ
neohrozˇovala [7].
Ze za´kona cˇ. 190/2004 Sb. je stanovene´, zˇe hypotecˇnı´ u´veˇr musı´ by´t zajisˇteˇn nemo-
vitostı´. Vznik zajisˇteˇnı´ hypotecˇnı´ho u´veˇru za´stavnı´m pra´vem k nemovitosti je podmı´neˇn
prˇı´pravou za´stavnı´ smlouvy a jejı´m na´sledny´m vkladem do katastru nemovitostı´.
Katastr nemovitostı´ Cˇeske´ republiky je evidence nemovitostı´ na u´zemı´ CˇR, ktery´ byl
zrˇı´zen na za´kladeˇ za´kona cˇ. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostı´ (katastra´lnı´ za´kon). Ka-
tastr je ze za´kona verˇejneˇ prˇı´stupny´.
Za´stavou u´veˇru mu˚zˇe by´t nemovitost, ktera´:
28
• bude porˇı´zena z u´veˇrovy´ch prostrˇedku˚;
• je ve vlastnictvı´ zˇadatele o u´veˇr (jina´ nezˇ porˇizovana´ nemovitost);
• nebo nemovitost ve vlastnictvı´ trˇetı´ osoby.
Musı´ se nacha´zet na u´zemı´ Cˇeske´ republiky, Evropske´ unie, nebo sta´tu z Evropske´ho
hospoda´rˇske´ho prostoru.
Za´konem stanovena´ maxima´lnı´ vy´sˇe u´veˇru cˇinı´ 70% za´stavnı´ hodnoty nemovitosti,
ktera´ je zajisˇteˇnı´m u´veˇru. Financˇnı´ prostrˇedky, ktere´ banka poskytne zˇadateli nad ra´mec
za´kona, musı´ mı´t na´hradnı´ krytı´.
Na zastaveˇne´ nemovitosti nesmı´ va´znout za´stavnı´ pra´vo trˇetı´ osoby. Vy´jimkou mu˚zˇe
by´t za´stavnı´ pra´vo, slouzˇı´cı´ k zajisˇteˇnı´ u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´. Stavenı´ sporˇitelna,
ktera´ ma´ prˇednostnı´ porˇadı´ za´stavnı´ho pra´va, pote´ musı´ da´t pı´semny´ souhlas emitentovi
hypotecˇnı´ch za´stavnı´ch listu˚ ke zrˇı´zenı´ za´stavnı´ho pra´va v dalsˇı´m porˇadı´. Platı´ vsˇak, zˇe
pro u´cˇely krytı´ hypotecˇnı´ho za´stavnı´ho listu nesnı´ souhrnna´ vy´sˇe pohleda´vky prˇesa´hnout
70% za´stavnı´ hodnoty nemovitosti.
Prˇedmeˇtem zajisˇteˇnı´ mu˚zˇe by´t i nemovitost ve vy´stavbeˇ, pokud je uvedena v katastru
nemovitostı´7 a je financovana´ z u´veˇrovy´ch prostrˇedku˚ te´hozˇ u´veˇru.
Banka te´zˇ vyzˇaduje vinkulaci pojistne´ho nemovitosti ve svu˚j prospeˇch, aby byla chra´neˇna
prˇed rizikem posˇkozenı´ nemovitosti zˇivly. Neˇkdy je ve prospeˇch banky vinkulova´no i
zˇivotnı´ pojisˇteˇnı´ zˇadatele, nenı´ to vsˇak pravidlo.
V prˇı´padeˇ neschopnosti zˇadatele spla´cet u´veˇr mu˚zˇe banka vyzˇadovat u´cˇast vı´ce zˇadatelu˚.
Ti se stanou spoludluzˇnı´ky.
LTV
U zajisˇteˇnı´ nemovitostı´ je nutne´ vyja´drˇit pomeˇr hodnoty te´to nemovitosti k vy´sˇi u´veˇru.
Tento pomeˇr by meˇl vyjadrˇovat jestli hodnota dane´ nemovitosti pokryje cˇerpany´ u´veˇr,
prˇı´padneˇ v jake´ vy´sˇi.
Pro tyto u´cˇely slouzˇı´ tzv. LTV (zkratka anglicke´ho Loan to Value Ratio), tedy pomeˇr
vy´sˇe cˇerpane´ho u´veˇru k hodnoteˇ zastavovane´ nemovitosti. Vyjadrˇuje se v procentech.
7Lze tak ucˇinit, pokud ma´ nemovitost rozestaveˇne´ alesponˇ jedno nadzemnı´ podlazˇı´.
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V Cˇeske´ republice se vy´sˇe LTV stanovuje v za´vislosti od jednotlivy´ch produktu˚. U hy-
pote´k je to naprˇı´klad od 60% do 100% LTV. Obecneˇ platı´, zˇe cˇı´m vysˇsˇı´ je LTV produktu˚,
tı´m vysˇsˇı´ jsou u´rokove´ sazby produktu˚ [9].
1.2.3 U´cˇelovost
U´cˇel pouzˇitı´ hypote´k se proti minulosti rozsˇı´rˇil. Vzhledem k tomu zˇe dnes uzˇ existujı´ i
bezu´cˇelove´ hypotecˇnı´ produkty, je mozˇne´ je pouzˇı´t te´meˇrˇ na cokoliv. Za´visı´ to vsˇak na
typu hypotecˇnı´ho produktu.
hypotecˇnı´ u´veˇr je mozˇne´ pouzˇı´t:
• pro investici do nemovitosti;
• ke koupi nemovitosti do osobnı´ho vlastnictvı´, prˇı´padneˇ ke koupi spoluvlastnicke´ho
podı´lu;
• k vyporˇa´da´nı´ spoluvlastnicky´ch a deˇdicky´ch na´roku˚ k nemovitosti;
• ke koupi druzˇstevnı´ho bytu;
• k prˇedplacenı´ na´jemne´ho (za u´cˇelem uzavrˇenı´ na´jemnı´ smlouvy);
• k financova´nı´ vy´stavby nemovitosti;
• k financova´nı´ rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti;
• ke konsolidaci sta´vajı´cı´ch u´veˇru˚ cˇi pu˚jcˇek pouzˇity´ch na investice do nemovitosti;
• k refundaci jizˇ zaplacene´ investice do nemovitosti ne starsˇı´ 1 roku, kdy je investo-
rem klient;
U´cˇely je mozˇne´ vza´jemneˇ kombinovat podle individua´lnı´ch potrˇeb klienta, naprˇ. koupeˇ a
dostavba, koupeˇ a rekonstrukce, atd.[9]
V ra´mci hypotecˇnı´ho u´veˇru lze financovat i neˇktere´ vedlejsˇı´ na´klady souvisejı´cı´ s
investicı´, a to do vy´sˇe, jakou si urcˇı´ banka (standardneˇ do 50% celkove´ho objemu hy-
potecˇnı´ho u´veˇru). Proplatit lze naprˇı´klad:
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• projektovou dokumentaci,
• geometricke´ zameˇrˇenı´ stavby,
• stavebnı´ dozor,
• provizi realitnı´ kancela´rˇe,
• kuchynˇskou linku, vestaveˇne´ skrˇı´neˇ a jine´ vybavenı´ [9].
celkova´ cena teˇchto na´kladu˚ je stanovena jako urcˇite´ procento objemu hypotecˇnı´ho u´veˇru,
u neˇktery´ch produktu˚ to mu˚zˇe by´t azˇ 50% objemu hypotecˇnı´ho u´veˇru.
1.2.4 U´rokova´ sazba
Vy´pocˇet u´rokove´ sazby u hypote´k ovlivnˇuje vı´ce faktoru˚ nezˇ u u´veˇru˚ ze stavebnı´ho sporˇenı´.
Za´kladnı´mi faktory jsou:
1. u´cˇel u´veˇru,
2. LTV - vy´sˇe zajisˇteˇnı´ u´veˇru (pomeˇr vy´sˇe u´veˇru k hodnoteˇ nemovitosti,kterou dluzˇnı´k
rucˇı´),
3. de´lka fixace u´rokove´ sazby,
4. bonita za´kaznı´ka.
Dalsˇı´mi faktory, ktere´ ovlivnˇujı´ vy´sˇi u´rokove´ sazby je naprˇı´klad doba splatnosti,veˇk kli-
enta, vedenı´ bankovnı´ho u´cˇtu, atd. Veˇtsˇinou se vsˇak jedna´ o deriva´ty cˇtyrˇ vyjmenovany´ch
faktoru˚, nebo jejich substituty.
U´cˇel u´veˇru
U´cˇel u´veˇru je faktor, ktery´ ovlivnˇuje u´rokovou sazbu nejvı´ce [7] [9]. Zohlednˇuje totizˇ
riziko pro veˇrˇitele. Pro banky je nejme´neˇ rizikove´ pu˚jcˇovat penı´ze za u´cˇelem zı´ska´nı´
vlastnı´ho bydlenı´, protozˇe motivace dluzˇnı´ku˚ spla´cet je vysˇsˇı´ nezˇ u ostatnı´ch druhu˚ u´veˇru
. Z toho take´ plyne, zˇe hypote´ky na bydlenı´ se rˇadı´ mezi levne´ u´veˇry, tzn. jsou u´rocˇeny
nizˇsˇı´ u´rokovou sazbou a me´neˇ zpoplatneˇny.
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Na za´kladeˇ te´to logiky jsou pak ostatnı´ druhy hypote´k drazˇsˇı´ a to postupneˇ od u´cˇelovy´ch
hypote´k na porˇı´zenı´ bydlenı´ v jine´ formeˇ vlastnictvı´, po americke´ (bezu´cˇelove´) hypote´ky,
ktere´ jsou ze vsˇech nejdrazˇsˇı´.[7]
Zajisˇteˇnı´
Kazˇda´ hypote´ka musı´ by´t zajisˇteˇna za´stavnı´m listem k nemovitosti. Hodnota nemovitosti
tudı´zˇ do znacˇne´ mı´ry ovlivnˇuje jestli vu˚bec a za jaky´ch podmı´nek klient hypote´ku zı´ska´.
Tento faktor opeˇt zohlednˇuje riziko pro veˇrˇitele. Pokud hodnota nemovitosti neodpovı´da´
pozˇadovane´ vy´sˇce hypote´ky, hypote´ka nebude schva´lena´.
Rizikem pro banku je v tomto prˇı´padeˇ samotna´ nemovitost. Cena nemovitostı´ je nesta´la´
a z dlouhodobe´ho hlediska se neda´ spolehliveˇ predikovat. Hrozı´ tudı´zˇ na´hly´ pokles cen
nemovitostı´ a tı´m snı´zˇenı´ hodnoty za´stavy (zajisˇteˇnı´). Z toho plyne, zˇe cˇı´m vysˇsˇı´ je hod-
nota u´veˇru k soucˇasne´ hodnoteˇ zastavene´ nemovitosti LTV, tı´m vysˇsˇı´ je riziko pro banku.
V praxi to znamena´, zˇe pokud banka pu˚jcˇı´ 100% hodnoty nemovitosti (naprˇ. 1000000Kcˇ
na nemovitost o hodnoteˇ 1000000Kcˇ), vystavuje se tomuto riziku v maxima´lnı´ mozˇne´
mı´rˇe, proto si za zvy´sˇene´ riziko necha´ adekva´tneˇ zaplatit pra´veˇ zvy´sˇenou u´rokovou saz-
bou. Pokud si dluzˇnı´k u´veˇr naprˇı´klad ve vy´sˇi 70% LTV8, bude mı´t u´rokovou sazbu nizˇsˇı´.
Du˚vodem je, zˇe v takove´mto prˇı´padeˇ uzˇ pokles cen nemovitosti nenı´ pro banku tak ri-
zikovy´m faktorem. I kdyzˇ cena nemovitosti klesne, pravdeˇpodobnost, zˇe by po poklesu
nebyl u´veˇr dostatecˇneˇ zajisˇteˇn, je mnohem nizˇsˇı´. Dalsˇı´m pozitivem plynoucı´m z te´to situ-
ace pro banku je, zˇe klient se spolupodı´lı´ na financova´nı´ nemovitosti. Zbyle´ zdroje, ktere´
nepokryje u´veˇr od banky, si musı´ klient zajistit sa´m. Proto je vı´ce motivova´n svou investici
udrzˇet a tı´m i splatit dluh bance.
Protozˇe zmı´neˇne´ riziko bude pro na´sledujı´cı´ pomeˇry hodnoty u´veˇru k zajisˇteˇnı´ nemo-
vitosti (naprˇ. u´veˇr 70% z hodnoty nemovitosti a u´veˇr 71% z hodnoty nemovitosti) male´,
bude i zmeˇna prˇı´slusˇny´ch u´rokovy´ch sazeb mala´. Banky proto stanovujı´ urcˇita´ rozmezı´
teˇchto pomeˇru˚. Platı´ zˇe vy´sˇe u´rokove´ sazby je v ra´mci intervalu stejna´.
Beˇzˇneˇ jsou deˇleny podle hodnoty zastavene´ nemovitosti na:
• u´veˇry do 70%,
8V tomto prˇı´padeˇ u nemovitosti s hodnotou 1000000Kcˇ, kterou u´veˇr jistı´, si klient pu˚jcˇı´ 700000Kcˇ
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• u´veˇry od 70% do 85% resp. 90%,
• u´veˇry od 85%, resp 90% do 100%.
Intervaly u´rokovy´ch sazeb podle LTV si banky stanovujı´ samy. Kazˇda´ banka tudı´zˇ mu˚zˇe
mı´t specificke´ intervaly, ktere´ mu˚zˇou zacˇı´nat na nizˇsˇı´ch hodnota´ch, nebo mu˚zˇou mı´t vı´ce
zlomovy´ch hodnot, nezˇ je uvedeno ve vy´sˇe uvedene´m vy´cˇtu [9].
Doba fixace
Doba fixace je obdobı´, na ktere´ se klientovi/dluzˇnı´kovi zafixuje hodnota u´rokove´ sazby,
je to tedy obdobı´, po ktere´ zu˚stane vy´sˇe u´rokove´ sazby nemeˇnna´.
Banky si pu˚jcˇujı´ financˇnı´ zdroje (naprˇ. u CˇNB) a ty pak nabı´zı´ da´l svy´m klientu˚m.
Podmı´nky, za ktery´ch si banky pu˚jcˇujı´, se pak promı´tajı´ do ceny u´veˇrovy´ch bankovnı´ch
produktu˚.
Ktere´ obdobı´ fixace u´rokove´ sazby klientske´ho u´veˇru je pro banku nejvy´hodneˇjsˇı´, se
da´ jednodusˇe odhadnout podle vy´sˇe nabı´zene´ u´rokove´ sazby [9].
Platı´, zˇe cˇı´m vı´ce se doba fixace u´rokove´ sazby klientske´ho u´veˇru vzda´lı´ od doby
fixace preferovane´ bankou, tı´m vı´ce se zvy´sˇı´ hodnota u´rokove´ sazby dane´ho u´veˇru. Platı´
to pro oba smeˇry, tzn. u´rokova´ sazba se zvysˇuje nejenom kdyzˇ je preferovana´ doba fixace
prˇekrocˇena, ale i kdyzˇ je zkra´cena [9].
Bonita za´kaznı´ka
U stavebnı´ch sporˇitelen je nutne´ urcˇitou dobu sporˇit, nezˇ mu˚zˇe klient cˇerpat u´veˇr ze sta-
vebnı´ho sporˇenı´. Tı´m sporˇitelna zı´ska´ informace o platebnı´ mora´lce a spolehlivosti klienta
[7].
Banky veˇtsˇinou tyto informace nemajı´, pokud u nich klient jesˇteˇ nevyuzˇil neˇjaky´ pro-
dukt. Informace o klientovi jsou pro instituce poskytujı´cı´ u´veˇry steˇzˇejnı´. Jak dluzˇnı´k spla´cı´
sve´ za´vazky, jestli je schopen pokry´t spla´tku u´veˇru a sve´ ostatnı´ na´klady ze svy´ch prˇı´jmu˚
jsou faktory, ktere´ rˇı´kajı´ bance jaka´ bude motivace dluzˇnı´ka splatit svu˚j u´veˇr. Banky proto
standardneˇ vyzˇadujı´ dolozˇenı´ prˇı´jmu klienta, nebo dolozˇenı´ platebnı´ historie u jine´ insti-
tuce (naprˇ. informaci jak klient spla´cel u´veˇr u jine´ banky) [7].
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V prˇı´padeˇ, zˇe potencia´lnı´ zˇadatel o u´veˇr je klientem banky (naprˇ. u nı´ ma´ otevrˇeny´
u´cˇet), ma´ banka mozˇnost hodnotit jeho ,,historii“. Mu˚zˇe tedy objektivneˇ posoudit jeho
schopnost spla´cet a spolehlivost prˇi plneˇnı´ za´vazku˚. V prˇı´padeˇ kladne´ho hodnocenı´ je
pak bonita klienta prˇi hodnocenı´ zˇa´dosti o u´veˇr vysˇsˇı´ a cˇasto se odrazı´ na vy´slednı´ vy´sˇi
u´rokove´ sazby hypote´ky.
U neˇktery´ch hypotecˇnı´ch produktu˚ existuje mozˇnost nedokla´da´nı´ informacı´ o prˇı´jmech
nebo platebnı´ historii. Riziko, ktere´mu se tı´m banka vystavuje, se promı´tne do vy´sˇe
u´rokove´ sazby u´veˇru nebo do vy´sˇe maxima´lnı´ hodnoty LTV u´veˇru. Naopak, pokud dluzˇnı´k
podnikne kroky vedoucı´ ke snı´zˇenı´ mozˇny´ch rizik z dane´ho u´veˇru pro banku plynoucı´ch,
mu˚zˇe mu by´t nabı´dnuta nizˇsˇı´ u´rokova´ sazba. Prˇı´kladem mu˚zˇe by´t uzavrˇenı´ zˇivotnı´ho
pojisˇteˇnı´ vinkulovane´ho ve prospeˇch banky, ktera´ u´veˇrovy´ produkt poskytuje. Konkre´tnı´
podmı´nky za´visı´ na zvolene´ instituci a jejı´ch produktech [7] [9].
1.2.5 Spla´tka hypote´ky
Prˇesto, zˇe je mozˇne´ spla´cet trˇemi typy spla´cenı´ (anuitou, stejny´m u´morem tj. degresivneˇ,
nebo progresivneˇ), je v Cˇeske´ republice nejrozsˇı´rˇeneˇjsˇı´ varianta anuitnı´ho spla´cenı´.
Degresivnı´, snizˇujı´cı´ se, spla´cenı´ prˇedstavuje spla´cenı´ nemeˇnne´ cˇa´stky u´moru a promeˇnlive´
cˇa´stky u´roku. Tato klesa´ u´meˇrneˇ s poklesem doposud nesplacene´ jistiny. Dı´ky tomu majı´
spla´tky trvale klesajı´cı´ charakter.
Progresivnı´, zvysˇujı´cı´ se, spla´cenı´ znamena´, zˇe spla´tka postupem cˇasu naru˚sta´ i kdyzˇ
u´rok klesa´ u´meˇrneˇ s poklesem doposud nesplacene´ jistiny. Du˚vodem je u´mor, ktery´ naru˚sta´
v pravidelny´ch intervalech, zpravidla aritmetickou rˇadou. Tı´m vznika´ efekt tzv. retardo-
vaneˇ rostoucı´ho charakteru spla´tek, kdy spla´tky rostou pomaleji nezˇ roste u´mor, a to dı´ky
klesajı´cı´mu u´roku [4].
Progresivnı´ a degresivnı´ spla´tky hypotecˇnı´ch u´veˇru˚ jsou velmi vy´jimecˇne´.
Spla´cet anuitou znamena´ spla´cet stejnou meˇsı´cˇnı´ cˇa´stkou. Vy´sˇe spla´tky je tudı´zˇ po
celou dobu spla´cenı´ nemeˇnna´, pokud nedojde ke zmeˇneˇ smluvnı´ch podmı´nek (naprˇı´klad
prˇi zmeˇneˇ fixace, nebo na prˇa´nı´ klienta). Vy´sˇe spla´tky se skla´da´ ze spla´tku u´moru a z
u´roku tak, zˇe vy´sˇe spla´tky u´moru neprˇı´mou u´meˇrou stoupa´ a vy´sˇe u´roku se prˇı´mou u´meˇrou
snizˇuje se snizˇujı´cı´m se zu˚statkem nesplacene´ jistiny [10].
Na obra´zku 1.8 je zobrazena´ struktura anuitnı´ho spla´cenı´ v cˇase, konkre´tneˇ se jedna´
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o hypote´ku na 1 000 000 Kcˇ, s dobou splatnosti 30 let a u´rokovou sazbou 3,34%. Je zde
jasneˇ videˇt, zˇe cˇı´m vı´ce se zˇivotnost hypote´ky blı´zˇı´ konci, tı´m vy´razneˇji klesa´ u´rokova´
slozˇka spla´tky. Za´rovenˇ stejny´m tempem stoupa´ u´morova´ cˇa´st spla´tky.
Obra´zek 1.8: Struktura anuitnı´ spla´tky hypotecˇnı´ho u´veˇru (Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´).
Pokles nesplacene´ jistiny v cˇase nenı´ prˇi slozˇene´m u´rocˇenı´ nikdy linea´rnı´. Naopak
klesa´ rychleji. Tato skutecˇnost je patrna´ na obra´zku 1.9.
1.2.6 Poplatky
Zatı´zˇenı´ u´veˇrovy´ch produktu˚ poplatky je znacˇne´, i kdyzˇ to nenı´ hned patrne´. Nejvı´ce se
totizˇ na poplatcı´ch zaplatı´ pra´veˇ prˇi vyrˇizova´nı´ zˇa´dosti o u´veˇr, kde se platı´ vystavitelu˚m
bankou pozˇadovany´ch dokladu˚.
Dalsˇı´ sadu poplatku˚ si banka u´cˇtuje bud’ jednora´zoveˇ, naprˇı´klad za vyrˇı´zenı´ zˇa´dosti a
souvisejı´cı´ analy´zy, nebo meˇsı´cˇneˇ, jako naprˇı´klad poplatek za vedenı´ hypotecˇnı´ho u´cˇtu.
Konkre´tnı´ vy´sˇe spla´tek se lisˇı´ nejenom mezi bankovnı´mi subjekty, ale i v ra´mci sub-
jektu˚ samotny´ch. Tento jev souvisı´ s charakteristikou a parametry nabı´zeny´ch produktu˚,
kde se naprˇı´klad za specia´lnı´ charakteristiky (jako je opakovana´ mimorˇa´dna´ spla´tka jis-
tiny) mu˚zˇe platit vysˇsˇı´ meˇsı´cˇnı´ poplatek.
Vy´cˇet vsˇech poplatku˚ banky, jejich vy´sˇe a struktura jsou uvedeny vzˇdy v sazebnı´ku
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Obra´zek 1.9: Nezplacena´ jistina hypotecˇnı´ho u´veˇru v cˇase (Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´).
Rok Vy´sˇe spla´tky z toho
u´mor
a u´rok Zu˚statek
jistiny
1 53287 19887 33400 980113
2 53287 20551 32735 959562
3 53287 21238 32049 938325
4 53287 21947 31340 916378
5 53287 22680 30607 893698
6 53287 23437 29850 870260
7 53287 24220 29067 846040
8 53287 25029 28258 821011
9 53287 25865 27422 795146
10 53287 26729 26558 768417
15 53287 31501 21786 620769
20 53287 37125 16162 446761
25 53287 43753 9534 241687
30 53287 51565 1722 0
Tabulka 1.1: Anuitnı´ spla´cenı´ hypote´ky v Kcˇ (Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´).
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poplatku˚ prˇı´slusˇne´ banky, ktery´ je zpravidla volneˇ dostupny´ na webovy´ch stra´nka´ch banky.
Prˇi vy´beˇru vhodne´ho produktu je potrˇeba sazebnı´ku˚m veˇnovat stejnou pozornost jako sa-
motny´m u´rokovy´m sazba´m produktu˚.
K za´kladnı´m poplatku˚m patrˇı´:
1. zaplacenı´ za odhad nemovitosti (3,5 azˇ 6 tisı´c Kcˇ);
2. poplatek za posouzenı´ na´vrhu na u´veˇr (0,4 azˇ 0,85 procenta z vy´sˇe u´veˇru), prˇicˇemzˇ
by´va´ stanovena jeho minima´lnı´ (6 - 10 tisı´c Kcˇ) a maxima´lnı´ vy´sˇe (25 - 30 tisı´c Kcˇ).
Je splatny´ prˇed rozhodnutı´m o poskytnutı´ u´veˇru. V prˇı´padeˇ, zˇe banka odmı´tne u´veˇr
poskytnout, tento poplatek veˇtsˇinou vracı´;
3. meˇsı´cˇnı´ poplatek za vedenı´ u´veˇrove´ho u´cˇtu (150 Kcˇ), vy´jimecˇneˇ je vedenı´ u´cˇtu
zdarma.
Dalsˇı´ poplatky jsou spojeny se zmeˇnami u´veˇrove´ smlouvy nebo s jiny´m nezˇ jed-
nora´zovy´m cˇerpa´nı´m u´veˇru.
1.2.7 Podpora hypotecˇnı´ch u´veˇru˚
Podobneˇ jako u stavebnı´ho sporˇenı´ i u hypotecˇnı´ch produktu˚ existujı´ sta´tnı´ podpory, re-
spektive u´levy. Ru˚znı´ se jak za´meˇrem, tak podmı´nkami, za ktery´ch je lze vyuzˇı´t.
U´rokova´ dotace
Podpora ma´ pomoci mlady´m lidem zı´skat starsˇı´ bydlenı´ do osobnı´ho vlastnictvı´. Pomocı´
podpory je pro neˇ tento typ bydlenı´ vy´razneˇ dostupneˇjsˇı´.
Podmı´nky a proces poskytnutı´ podpory definuje narˇı´zenı´ vla´dy cˇ. 249/2002 Sb. ve
zneˇnı´ narˇı´zenı´ vla´dy 32/2004 Sb, kde za´kladnı´ body jsou:
• zˇadatel nesmı´ v roce poda´nı´ zˇa´dosti o prˇı´speˇvek k hypotecˇnı´mu u´veˇru prˇekrocˇit veˇk
35 let (v prˇı´padeˇ manzˇelu˚ platı´ podmı´nka pro oba),
• zˇadatel nesmı´ mı´t v dobeˇ poda´nı´ zˇa´dosti o prˇı´speˇvek k hypotecˇnı´mu u´veˇru ve vlast-
nictvı´ ani ve spoluvlastnictvı´ byt, bytovy´ du˚m neb rodinny´ du˚m, kromeˇ bytu nebo
rodinne´ho domu s jednı´m bytem, na jehozˇ koupi je podpora zˇa´da´na (v prˇı´padeˇ
manzˇelu˚ platı´ podmı´nka pro oba),
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• sta´rˇı´ bytu nebo rodinne´ho domu s jednı´m bytem, na jehozˇ koupi je zˇa´da´na tato
podpora, musı´ by´t nejme´neˇ dva roky.
• byt nebo rodinny´ du˚m s jednı´m bytem, na jehozˇ koupi je zˇa´da´na tato podpora, se
musı´ nacha´zet na u´zemı´ CˇR,
• byt nebo rodinny´ du˚m s jednı´m bytem, prˇi jehozˇ koupi byla tato podpora vyuzˇita ,
musı´ po dobu jejı´ho poskytova´nı´ slouzˇit k trvale´mu bydlenı´ zˇadatele a musı´ by´t v
jeho vy´lucˇne´m vlastnictvı´ (v prˇı´padeˇ manzˇelstvı´ ve spolecˇne´m jmeˇnı´ manzˇelu˚),
• prˇı´speˇvky se poskytujı´ prˇı´jemci nebo nabyvateli k u´veˇru nebo jeho cˇa´sti urcˇeny´m na
koupi bytu nejvy´sˇe do cˇa´stky 800 tis. Kcˇ, nebo na koupi rodinne´ho domu s jednı´m
bytem nejvy´sˇe do cˇa´stky 1,5 mil. Kcˇ,
• prˇı´speˇvky lze poskytnout po dobu spla´cenı´ u´veˇru maxima´lneˇ po dobu 10 let.
Klient prˇedlozˇı´ hypotecˇnı´ bance, u nı´zˇ cˇerpa´ hypotecˇnı´ u´veˇr, pı´semnou zˇa´dost o po-
skytnutı´ podpory. Ucˇinı´ tak nejdrˇı´ve v den uzavrˇenı´ smlouvy o hypotecˇnı´m u´veˇru a nej-
pozdeˇji v den zaha´jenı´ cˇerpa´nı´ u´veˇru. Pokud bylo zapocˇato cˇerpa´nı´ u´veˇru˚, nemu˚zˇe by´t
podpora poskytnuta [11].
Banka musı´ by´t ministerstvem pro mı´stnı´ rozvoj CˇR zmocneˇna k prˇijı´ma´nı´ zˇa´dostı´ a
uzavı´ra´nı´ smluv o poskytova´nı´ podpory.
Vy´sˇe sta´tnı´ podpory se pocˇı´ta´ z optima´lnı´ho pru˚beˇhu anuitnı´ho spla´cenı´ u´veˇru.
1. Spocˇı´ta´ se anuitnı´ spla´tka s u´rokovou sazbou banky (bez zapocˇı´ta´nı´ prˇı´speˇvku˚).
2. Na´sledneˇ probeˇhne vy´pocˇet anuitnı´ spla´tky, kde je bankou stanovena´ u´rokova´ sazba
ponı´zˇena´ o sta´tnı´ podporu.
3. Vy´sˇe sta´tnı´ podpory se urcˇı´ jako rozdı´l teˇchto spla´tek zaokrouhleny´ nahoru na cele´
Kcˇ.
Vy´sˇe procentnı´ch bodu˚ podpory pro aktua´lnı´ obdobı´ se vyhlasˇuje vzˇdy k 1. u´noru
prˇı´slusˇne´ho kalenda´rˇnı´ho roku. Prˇi pru˚meˇrne´ sazbeˇ u´roku cˇinı´:
• 8% a vı´ce = 4 procentnı´ body,
• mensˇı´ nezˇ 8% a vysˇsˇı´ nebo rovne´ 7% = 3 procentnı´ body,
38
• mensˇı´ nezˇ 7% a vysˇsˇı´ nebo rovne´ 6% = 2 procentnı´ body,
• mensˇı´ nezˇ 6% a vysˇsˇı´ nebo rovne´ 5% = 1 procentnı´ bod,
• mensˇı´ nezˇ 5%, prˇı´speˇvek se neposkytuje.
Vy´sˇe podpory je vzˇdy za´visla´ na u´rokovy´ch sazba´ch hypotecˇnı´ch u´veˇru˚ [3].
Danˇove´ odpocˇty zaplaceny´ch u´roku˚
Dalsˇı´ podporou spojenou s u´veˇry na bydlenı´ jsou danˇove´ odpocˇty, ktere´ lze uplatnit jak u
hypote´k, tak u u´veˇru˚ nabı´zeny´ch stavebnı´mi sporˇitelnami:
,,Od za´kladu daneˇ lze odecˇı´st cˇa´stku, ktera´ se rovna´ u´roku˚m zaplaceny´m ve zdanˇovacı´m
obdobı´ z u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´, u´roku˚m z hypotecˇnı´ho u´veˇru poskytnute´ho bankou
nebo pobocˇkou zahranicˇnı´ banky, snı´zˇeny´m o sta´tnı´ prˇı´speˇvek poskytnuty´ podle zvla´sˇtnı´ch
pra´vnı´ch prˇedpisu˚, jakozˇ i u´veˇru poskytnute´ho stavebnı´ sporˇitelnou, bankou nebo pobocˇkou
zahranicˇnı´ banky v souvislosti s u´veˇrem ze stavebnı´ho sporˇenı´ nebo s hypotecˇnı´m u´veˇrem,
a pouzˇity´m na financova´nı´ bytovy´ch potrˇeb, pokud se nejedna´ o bytovou vy´stavbu, u´drzˇbu
a zmeˇnu stavby bytove´ho domu nebo bytu ve vlastnictvı´ podle zvla´sˇtnı´ho pra´vnı´ho prˇedpisu
prova´deˇnou v ra´mci podnikatelske´ a jine´ samostatneˇ vy´deˇlecˇne´ cˇinnosti nebo pro u´cˇely
prona´jmu.“9.
Toto danˇova´ zvy´hodneˇnı´ vzniklo na za´kladeˇ novelizace uvedene´ho za´kona cˇ. 586/1992
Sb. o danı´ch z prˇı´jmu˚ z roku 1998. Aby bylo mozˇne´ danˇove´ odpocˇty pouzˇı´t, musı´ by´t
zvy´hodneˇny´ u´veˇr pouzˇit na financova´nı´ neˇktere´ z bytovy´ch potrˇeb vyjmenovany´ch v §
15, odst. 3 tohoto za´kona. Naprˇı´klad:
1. vy´stavba bytove´ho nebo rodinne´ho domu, vy´stavba bytu nebo zmeˇna stavby;
2. koupeˇ pozemku za prˇedpokladu, zˇe na neˇm bude zaha´jena vy´stavba bytove´ potrˇeby
v za´konne´ lhu˚teˇ;
3. koupeˇ bytove´ho domu, bytu nebo rodinne´ho domu vcˇetneˇ rozestaveˇne´ stavby teˇchto
objektu˚;
9§ 15 odst. 3 za´kona cˇ. 586/1992 Sb. o danı´ch z prˇı´jmu˚ v platne´m zneˇnı´ [2].
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4. splacenı´ cˇlenske´ho vkladu, resp. vkladu pra´vnicke´ osobeˇ, jejı´m cˇlenem, resp. spolecˇnı´kem,
za u´cˇelem zı´ska´nı´ pra´va uzˇı´va´nı´ bytu nebo rodinne´ho domu;
5. u´drzˇba a zmeˇna stavby bytu, bytove´ho nebo rodinne´ho domu ve vlastnictvı´ a bytu˚
v na´jmu nebo v uzˇı´va´nı´;
6. vyporˇa´da´nı´ bezpodı´love´ho spoluvlastnictvı´ manzˇelu˚ nebo vyporˇa´da´nı´ spoludeˇdicu˚
v pokud je prˇedmeˇtem vyporˇa´da´nı´ u´hrada podı´lu spojene´ho se zı´ska´nı´m bytu, ro-
dinne´ho nebo bytove´ho domu;
7. u´hrada za prˇevod cˇlensky´ch pra´v a povinnostı´ druzˇstva, resp. podı´lu na obchodnı´
spolecˇnosti uskutecˇneˇna´, v souvislosti s prˇevodem pra´va na´jmu nebo jine´ho uzˇı´va´nı´
bytu;
8. splacenı´ u´veˇru nebo pu˚jcˇky na financova´nı´ bytovy´ch potrˇeb poplatnı´ka10.
V prˇı´padeˇ uzˇı´va´nı´ bytove´ potrˇeby k samostatneˇ vy´deˇlecˇne´ cˇinnosti nebo k podnika´nı´,
nelze odecˇet u´roku˚ uplatnit v plne´ vy´sˇi.
Pokud je u´cˇelem u´veˇru porˇı´zenı´ nemovitosti do osobnı´ho vlastnictvı´, jsou za´sadnı´mi
podmı´nkami pro zı´ska´nı´ na´roku na uplatneˇnı´ danˇove´ho odpocˇtu
• vlastnictvı´ dane´ nemovitosti poplatnı´kem po dobu trva´nı´ zdanˇovacı´ho obdobı´ a
soucˇasneˇ
• nemovitost musı´ by´t uzˇı´va´na k trvale´mu bydlenı´ poplatnı´ka nebo osob blı´zky´ch11.
V prˇı´padeˇ, zˇe se jedna´ o nemovitost ve vy´stavbeˇ, je nutne´ podmı´nku uzˇı´va´nı´ nemovitosti
k trvale´mu bydlenı´ splnit po nabytı´ pra´vnı´ moci kolaudacˇnı´ho rozhodnutı´. V roce, kdy
poplatnı´k nemovitost nabyl do vlastnictvı´, lze take´ danˇovy´ odpocˇet uplatnit. Stacˇı´ aby
poplatnı´k nemovitost vlastnil ke konci zdanˇovacı´ho obdobı´.
Danˇovy´ odpocˇet lze uplatnit snı´zˇenı´m za´kladu daneˇ z prˇı´jmu fyzicky´ch osob o zapla-
cene´ u´roky z u´veˇru na financova´nı´ bytovy´ch potrˇeb azˇ do vy´sˇe 300 000 Kcˇ rocˇneˇ. Pokud
nejsou u´roky z u´veˇru placene´ po dobu cele´ho zdanˇovacı´ho obdobı´, je maxima´lnı´ vy´sˇe
danˇove´ho odpocˇtu stanovena u´meˇrneˇ pocˇtu meˇsı´cu˚ placenı´ u´roku˚.
10Bytovou potrˇebou se rozumı´ neˇktera´ z vy´sˇeuvedeny´ch mozˇnostı´ vy´cˇtu.
11Tj. druhy´ z manzˇelu˚, potomci, rodicˇe nebo prarodicˇe obou manzˇelu˚.
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Odecˇet uplatnˇuje u´cˇastnı´k u´veˇrove´ smlouvy. V prˇı´padeˇ, zˇe je u´cˇastnı´ku˚ vı´c, lze odpocˇet
uplatnit rovny´m dı´lem nebo opeˇt jenom jednou osobou.
U´spora plynoucı´ z danˇove´ho odpocˇtu ze za´kladu daneˇ za´visı´ na objemu zaplaceny´ch
u´roku˚ ve zdanˇovacı´m obdobı´ a sazba´ch daneˇ z prˇı´jmu. Prˇi anuitnı´m spla´cenı´ u´veˇru bude
pak u´spora nejvysˇsˇı´ v prvnı´ch letech spla´cenı´. Se snizˇujı´cı´m se zu˚statkem jistiny totizˇ
klesa´ i objem rocˇneˇ zaplaceny´ch u´roku˚ [2].
Podpora hypotecˇnı´ch za´stavnı´ch listu˚
Beˇzˇne´ dluhopisy jsou daneˇne´. Hypote´cˇnı´ za´stavnı´ listy, ktere´ jsou taky formou dluhopisu,
daneˇne´ nejsou. Pro emitenta je vy´hodne´ jejich vy´nos snı´zˇit oproti vy´nosu beˇzˇny´ch dluho-
pisu˚. Za prˇedpokladu, zˇe rozdı´l teˇchto vy´nosu˚ nenı´ vysˇsˇı´ nezˇ danˇ, mohou by´t hypotecˇnı´
za´stavnı´ listy sta´le zajı´mavy´m investicˇnı´m produktem.
Emitent (banka) mı´ pak nizˇsˇı´ na´klady na zı´skany´ kapita´l a je mu˚zˇe jej nabı´zet da´l ve
formeˇ levny´ch hypotecˇnı´ch u´veˇru˚ [5].
Osvobozene´ od daneˇ z prˇı´jmu jsou jenom u´rokove´ vy´nosy hypotecˇnı´ch za´stavnı´ch
listu˚, u ktery´ch byly k rˇa´dne´mu krytı´ jejich za´vazku˚ pouzˇity pouze pohleda´vky z hy-
pote´cˇnı´ch u´veˇru˚. tyto hypote´cˇnı´ u´veˇry mohou by´t poskytnuty vy´hradneˇ za u´cˇelem fi-
nancova´nı´ investic do nemovitostı´. Ke splneˇnı´ teˇchto podmı´nek se emitent hypote´cˇnı´ch
za´stavnı´ch listu˚ zavazuje v jejich emisnı´ch podmı´nka´ch [2].
1.3 Financova´nı´ bydlenı´ kombinacı´ financˇnı´ch prokuktu˚
Prˇi financova´nı´ bydlenı´ mu˚zˇe nastat situace kdy prostrˇedky zı´skane´ z hypotecˇnı´ch u´veˇru˚,
nebo u´veˇru˚ ze stavebnı´ho sporˇenı´ nestacˇı´ k pokrytı´ vsˇech souvisejı´cı´ch na´kladu˚. V te´to
situaci je vhodne´ zmı´neˇne´ u´veˇrove´ produkty kombinovat s jiny´mi mozˇnostmi financova´nı´.
1.3.1 Kombinace hypotecˇnı´ho u´veˇru a stavebnı´ho sporˇenı´
Jedna´ se o kombinaci, ktera´ je v praxı´ velmi cˇasta´. Stavenı´ sporˇitelny majı´ zpravidla nizˇsˇı´
u´rokove´ sazby u´veˇru˚ nezˇ je tomu u hypote´k bank.
Zı´skat hypote´cˇnı´ u´veˇr ve vy´sˇi 100 % LTV je cˇasto problematicke´, protozˇe by takovy´
u´veˇr byl pro banky rizikovy´. Standardnı´ je proto u´veˇr s LTV v rozmezı´ 70 - 90 %. Po-
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kud klient nedisponuje zdroji k financova´nı´ zby´vajı´cı´ch na´kladu˚ na porˇı´zenı´ nemovitosti,
mu˚zˇe mu by´t bankou nabı´dnut doplnˇkovy´ u´veˇr.
Vzhledem k rozdı´lne´ formeˇ zajisˇteˇnı´ oproti hypote´ka´m by´va´ u´rokova´ sazba vysˇsˇı´. Je
to cha´pa´no jako forma kompenzace bank a jejich pojistka v prˇı´padeˇ nespla´cenı´ za´vazku.
Du˚vodem vysˇsˇı´ ceny doplnˇkovy´ch u´veˇru˚ je take´ absence podpory ze strany sta´tu.
Protikladem je stavebnı´ sporˇenı´ a u´veˇr, ktery´ lze ze sporˇenı´ cˇerpat. Nejenom zˇe je
u´rokova´ sazba u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´ nizˇsˇı´, take´ je zde patrna´ vy´razna´ podpora sta´tu.
Du˚sledkem je, zˇe kupujı´cı´ mı´sto doplnˇkovy´ch u´veˇru dajı´ prˇednost kombinaci hypote´ky a
u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇene´.
Existujı´ cˇtyrˇi efektivnı´ kombinace produktu˚ k financova´nı´ bydlenı´:
1. Protozˇe vy´sˇe hypotecˇnı´ho u´veˇru, prˇi financova´nı´ nemovitosti, zrˇı´dka dosa´hne 100
% jejı´ hodnoty, je tento rozdı´l pokryt u´veˇrem ze stavebnı´ho sporˇenı´.
Tato varianta ma´ mnoho vy´hod. Spla´ceny jsou jenom prostrˇedky, ktere´ si zˇadatel
skutecˇneˇ vypu˚jcˇil. U´rokova´ sazba je v porovna´nı´ s beˇzˇny´mi bankovnı´mi u´veˇry nizˇsˇı´.
Lze uplatnit danˇovy´ odpocˇet zaplaceny´ch u´roku˚ od daneˇ z prˇı´jmu fyzicky´ch osob
na oba u´veˇry.
Nevy´hodou je prodleva prˇi vypla´cenı´ prostrˇedku˚ z u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´,
ktere´ mu˚zˇe trvat azˇ neˇkolik meˇsı´cu˚ od poda´nı´ zˇa´dosti o u´veˇr. Optima´lnı´ je proto
zˇa´dat o u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´ s prˇedstihem. Financˇnı´ prostrˇedky zı´skane´ z
u´veˇru˚ jsou pak k dispozici vcˇas.
2. V prˇı´padeˇ koncˇı´cı´ho fixacˇnı´ho obdobı´ je mozˇne´ pu˚vodnı´ hypotecˇnı´ u´veˇr splatit po-
mocı´ stavebnı´ho sporˇenı´. K mimorˇa´dne´ spla´tce lze vyuzˇı´t bud’ nastrˇa´dane´ financˇnı´
prostrˇedky na u´cˇtu stavebnı´ho sporˇenı´, anebo u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´ (jak rˇa´dny´
tak prˇeklenovacı´).
3. V prˇı´padeˇ, zˇe prˇi refinancova´nı´ hypotecˇnı´ho u´veˇru po ukoncˇenı´ fixacˇnı´ho obdobı´
nenı´ klient spokojen s parametry nabı´dnuty´mi bankou, mu˚zˇe by´t nesplaceny´ zu˚statek
hypotecˇnı´ho u´veˇru splacen neˇktery´m z produktu˚ stavebnı´ho sporˇenı´.
4. Klient spla´cı´ pouze u´roky hypotecˇnı´ho u´veˇru, zu˚statek jistiny se nemeˇnı´. Na u´cˇet
stavebnı´ho sporˇenı´ prˇitom sporˇı´ cˇa´stky odpovı´dajı´cı´ spla´tka´m hypotecˇnı´ho u´veˇru
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prˇi beˇzˇne´m spla´cenı´. Po splneˇnı´ podmı´nek prˇideˇlenı´ rˇa´dne´ho u´veˇru ze stavebnı´ho
sporˇenı´ si klient o tento u´veˇr zazˇa´da´. Rˇa´dny´ u´veˇr je pak pouzˇit k mimorˇa´dne´mu
splacenı´ cˇa´sti zu˚statku hypote´ky. Takovy´mto snı´zˇenı´m jistiny se vy´razneˇ zmeˇnı´
parametry spla´cenı´ hypote´ky. Spla´cenı´ hypotecˇnı´ho u´veˇru pak pokracˇuje beˇzˇny´m
zpu˚sobem, tj. anuitnı´m spla´cenı´m.
Pouzˇitı´ stavebnı´ho sporˇenı´ jako doplnˇujı´cı´ formy financova´nı´ k hypotecˇnı´mu u´veˇru
ma´ neˇkolik vy´hod. Pravidelny´m sporˇenı´m a vyuzˇı´va´nı´m sta´tnı´ch podpor lze zı´skat snadno
prˇı´stupny´ zdroj financı´ pro mimorˇa´dne´ spla´tky hypotecˇnı´ho u´veˇru. Dojde tak k vy´razne´mu
snı´zˇenı´ zu˚statku jistiny a tı´m i ke snı´zˇenı´ u´roku˚.
Cˇerpa´nı´ rˇa´dne´ho u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´ v kombinaci s hypote´kou mu˚zˇe by´t fi-
nancˇneˇ nama´have´, nicme´neˇ jeho pouzˇitı´ ke snı´zˇenı´ jistiny hypote´ky bude ve´st ke snı´zˇenı´
spla´tek hypote´ky. Financˇnı´ zatı´zˇenı´ tak ve vy´sledku mu˚zˇe by´t nizˇsˇı´, nezˇ by bylo v prˇı´pade
nevyuzˇitı´ u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´ [7].
1.3.2 Kombinace hypotecˇnı´ho u´veˇru a zˇivotnı´ho pojisˇteˇnı´
Prˇi financova´nı´ bydlenı´ lze jako doplnˇkovy´ produkt k hypotecˇnı´mu u´veˇru pouzˇı´t i pojisˇteˇnı´.
Konkre´tneˇ se jedna´ o kapita´love´ (nebo investicˇnı´) zˇivotnı´ pojisˇteˇnı´. Tento typ zˇivotnı´ho
pojisˇteˇnı´ umozˇnˇuje zhodnotit ulozˇene´ prostrˇedky, naprˇı´klad ve formeˇ sporˇı´cı´ slozˇky pojisˇteˇnı´.
Pru˚beˇh financova´nı´ je podobny´ jako v prˇedesˇle´ varianteˇ. Klient spla´cı´ opeˇt jenom
u´roky hypotecˇnı´ho u´veˇru, zu˚statek jistiny se nemeˇnı´. Namı´sto stavebnı´ho sporˇenı´ sporˇı´
klient na u´cˇet zˇivotnı´ho pojisˇteˇnı´. Vklady se na tomto u´cˇtu pru˚beˇzˇneˇ zhodnocujı´. Po
ukoncˇenı´ doby fixace, resp. splatnosti, je hypote´ka pozˇitı´m prostrˇedku˚ z pojisˇteˇnı´ spla-
cena.
Spla´cenı´ u´roku˚, bez snizˇova´nı´ jistiny ma´ za na´sledek, zˇe klient zaplatı´ na u´rocı´ch
vı´c nezˇ prˇi anuitnı´ formeˇ spla´cenı´. Sta´ly´ rocˇnı´ objem u´roku˚ vsˇak umozˇnı´ klientovi vysˇsˇı´
danˇovy´ odecˇet. Za´klad daneˇ z prˇı´jmu˚ je v prˇı´padeˇ splneˇnı´ za´konny´ch podmı´nek rovneˇzˇ
snı´zˇen o zaplacene´ pojistne´. Nejmarkantneˇjsˇı´ vy´hodou te´to varianty financova´nı´ je pojisˇteˇnı´
klienta banky v pru˚beˇhu spla´cenı´ hypote´ky. Pokud je pojistka nebo jejı´ cˇa´st vinkulovana´
ve prospeˇch hypotecˇnı´ banky, snı´zˇı´ se bance riziko z hypote´ky plynoucı´. To mu˚zˇe mı´t
kladna´ dopad na vy´sˇi u´rokove´ sazby.
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Tato varianta financova´nı´ je vysoce financˇneˇ zatı´zˇena, zejme´na proto, zˇe i kdyzˇ klient
pravidelneˇ platı´ u´roky z hypote´ky a vklady na u´cˇet pojisˇteˇnı´, jeho dluh nijak neklesa´. Cel-
kova´ meˇsı´cˇnı´ financˇnı´ za´teˇzˇ klienta ta mu˚zˇe by´t veˇtsˇı´ nezˇ u anuitnı´ho spla´cenı´ hypote´ky.
Jedna´ se tedy o za´kladnı´ nevy´hodu cele´ho rˇesˇenı´ [7]
1.4 Doklady nutne´ k vyrˇı´zenı´ u´veˇru
Na´sledujı´cı´ vy´cˇet obsahuje seznam dokladu˚, beˇzˇneˇ vyzˇadovany´ch bankovnı´mi institu-
cemi, vcˇetneˇ stavebnı´ch sporˇitelen, pro u´cˇely zˇa´dosti o u´veˇr.
1. Doklady prˇedkla´dane´ klientem prˇi poda´nı´ zˇa´dosti o u´veˇr:
• Zˇa´dost klienta.
2. Doklady k identifikaci klienta:
• doklady totozˇnosti (dva doklady s fotkou jako jsou OP, cestovnı´ pas, identi-
fikacˇnı´ pru˚kaz, aj.),
• povolenı´ k dlouhodobe´mu nebo trvale´mu pobytu,
• doklady potvrzujı´cı´ adresu.
3. Doklady k potvrzenı´ prˇı´jmu˚ klienta:
(a) V prˇı´padeˇ, zˇe je zˇadatelem fyzicka´ osoba - nepodnikatel, je nutne´ dolozˇit:
• Potvrzenı´ o vy´sˇi prˇı´jmu˚ (nesmı´ by´t starsˇı´ jednoho azˇ dvou meˇsı´cu˚, konkre´tnı´
platnost se u jednotlivy´ch bank lisˇı´).
• Vy´pisy z u´cˇtu˚, kam je posı´la´na mzda (zjisˇt’ovana´ lhu˚ta se u jednotlivy´ch
bank mu˚zˇe opeˇt lisˇit). V prˇı´padeˇ, zˇe je u´cˇet u stejne´ banky jako hypote´ka,
nenı´ dolozˇenı´ vy´pisu˚ vyzˇadova´no.
• Pokud meˇl klient dalsˇı´ prˇı´jmy, je nutne´ dolozˇit danˇove´ prˇizna´nı´ za po-
slednı´ dveˇ zdanˇovacı´ obdobı´.
• Potvrzenı´ o vsˇech pravidelny´ch prˇı´jmech z vedlejsˇı´ch cˇinnostı´.
• U zameˇstna´nı´ na dobu urcˇitou se dokla´da´ pracovnı´ smlouva i s dodatky.
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(b) Kdyzˇ je zˇadatelem fyzicka´ osoba - podnikatel, je nutne´ dolozˇit:
• Vy´pis z zˇivnostenske´ho nebo obchodnı´ho rejstrˇı´ku, prˇı´padneˇ jine´ opra´vneˇnı´
podnikat.
• Danˇove´ prˇizna´nı´ za poslednı´ dveˇ zdanˇovacı´ obdobı´ potvrzene´ financˇnı´m
u´rˇadem, a to vcˇetneˇ prˇı´loh.
• Potvrzenı´ o bezdluzˇnosti vu˚cˇi financˇnı´mu u´rˇadu (doba platnosti se u jed-
notlivy´ch bank mu˚zˇe lisˇit, veˇtsˇinou vsˇak potvrzenı´ nesmı´ by´t starsˇı´ 90
dnu˚).
(c) Ostatnı´ doklady, ktere´ mohou by´t bankou pozˇadova´ny v obou prˇı´padech:
• Platne´ potvrzenı´ o stavu za´vazku˚ vu˚cˇi spra´veˇ socia´lnı´ho zabezpecˇenı´ a
zdravotnı´ pojisˇt’ovneˇ (doba platnosti se opeˇt mu˚zˇe lisˇit, obvykle je to 60
dnu˚).
• Potvrzeny´ vy´pis vymeˇrˇovacı´ch za´kladu˚. Potvrzenı´ vyda´ spra´va socia´lnı´ho
zabezpecˇenı´.
• Potvrzenı´ o zaplacenı´ daneˇ z prˇı´jmu˚ za poslednı´ dveˇ zdanˇovacı´ obdobı´.
• Doklady o vy´nosech nemovitosti (na´jemnı´ smlouva, smlouva o smlouveˇ
budoucı´ na´jemnı´).
• Doklady a potvrzenı´ o vynalozˇeny´ch vlastnı´ch prostrˇedcı´ch.
• Dohoda, nebo rozhodnutı´ soudu, o zu´zˇene´m spolecˇne´m jmeˇnı´ manzˇelu˚,
nebo o vyporˇa´da´nı´ spolecˇne´ho jmeˇnı´ manzˇelu˚.
• Rozsudek rozvodove´ho rˇı´zenı´.
• Vinkulace zˇivotnı´ho pojisˇteˇnı´, v prˇı´padeˇ nedostatecˇne´ho zajisˇteˇnı´.
• Bianko smeˇnky, pro prˇı´pad nedostatecˇne´ho zajisˇteˇnı´.
• Nota´rˇsky´ za´pis, pro stejny´ prˇı´pad.
4. Doklady k nemovitosti, na kterou bude zrˇı´zeno za´stavnı´ pra´vo (spolecˇne´ vsˇem
u´cˇelu˚m):
• Externı´ odhad ceny nemovitosti, ktere´ je prˇedmeˇtem za´stavy, smluvnı´m od-
hadcem.
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• Smlouva o vy´stavbeˇ, prohla´sˇenı´ vlastnı´ka, nebo smlouva o vymezenı´ jednotek
v bytove´m domeˇ.
• Vinkulace pojisˇteˇnı´ zastavene´ nemovitosti, nebo prˇedlozˇenı´ pojistky nemovi-
tosti (du˚m nebo bytova´ jednota), jejı´zˇ soucˇa´stı´ je pojisˇteˇnı´ vnitrˇnı´ch nosny´ch
konstrukcı´ nemovitosti.
5. Doklady k nemovitosti, ktera´ je prˇedmeˇtem investice (spolecˇne´ vsˇem u´cˇelu˚m):
• Vy´pis z katastru nemovitostı´ vztahujı´cı´ se na prˇedmeˇt investice(platnost vy´pisu
je obecneˇ pu˚l roku). Obsah vy´pisu musı´ odpovı´dat aktua´lnı´mu forma´lnı´mu
stavu. U bytu je nutne´ dolozˇit list vlastnictvı´ bytove´ jednotky, bytove´ho domu
a pozemku, pokud je tento zapsa´n samostatneˇ.
• Naby´vacı´ titul k nemovitosti, tzn. kupnı´ nebo darovacı´ smlouva, usnesenı´ o
deˇdictvı´, nebo kolaudacˇnı´ rozhodnutı´.
• Snı´mek z katastra´lnı´ mapy vztahujı´cı´ se na prˇedmeˇt investice(platnost snı´mku
je obecneˇ pu˚l roku). Obsah snı´mku musı´ odpovı´dat aktua´lnı´mu forma´lnı´mu
stavu.
• Geometricky´ pla´n aktua´lnı´ho stavu stavby.
6. Doklady k u´veˇru podle u´cˇelu:
(a) Koupeˇ nemovitosti:
• Smlouva smeˇrˇujı´cı´ k prˇevodu vlastnicke´ho pra´va (kupnı´ nebo rezervacˇnı´
smlouva, smlouva o smluveˇ budoucı´ kupnı´).
• Prohla´sˇenı´ vlastnı´ka budovy, nebo smlouva o vy´stavbeˇ.
(b) Vy´stavba nebo rekonstrukce nemovitosti:
• Stavebnı´ povolenı´ nebo doklad o ohla´sˇenı´ stavebnı´ch pracı´.
• Smlouva o dı´lo nebo jejı´ na´vrh.
• Projektova´ dokumentace.
• Prohla´sˇenı´ vlastnı´ka budovy, nebo smlouva o vy´stavbeˇ.
• Rozpocˇet sestaveny´ odbornı´kem.
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(c) Refinancova´nı´ u´veˇru
• U´veˇrova´ smlouva klienta s jinou bankou, ktera´ musı´ mı´t specifikovane´
vsˇechny patrˇicˇne´ parametry.
• Za´stavnı´ smlouva uzavrˇena´ s bankou.
• Pı´semny´ souhlas pu˚vodnı´ banky s prˇedcˇasny´m splacenı´m u´veˇru.
• Vycˇı´slenı´ dluhu k prˇedpokla´dane´mu datu cˇerpa´nı´ u´veˇru.
• Pı´semny´ souhlas pu˚vodnı´ banky se zrˇı´zenı´m za´stavnı´ho pra´va a vinkulace
pojistne´ho ve prospeˇch nove´ banky.
• Pı´semny´ souhlas pu˚vodnı´ banky s vy´mazem za´stavnı´ho pra´va a vinkulace
pojistne´ho po uhrazenı´ pohleda´vky.
(d) Porˇı´zenı´ druzˇstevnı´ho bytu, tedy prˇevod cˇlensky´ch pra´v a povinnostı´ spo-
jeny´ch s uzˇı´va´nı´m druzˇstevnı´ho podı´lu:
• Smlouva o prˇevodu cˇlensky´ch pra´v a povinnostı´ spojeny´ch s uzˇı´va´nı´m
druzˇstevnı´ho podı´lu (je mozˇne´ pouzˇı´t i na´vrh smlouvy).
• Potvrzenı´ o cˇlenstvı´ sta´vajı´cı´ho cˇlena v druzˇstvu (platnost potvrzenı´ je 1
azˇ 2 meˇsı´ce).
• Smlouva o uzˇı´va´nı´ bytu mezi druzˇstvem a sta´vajı´cı´m cˇlenem druzˇstva.
• Prohla´sˇenı´ druzˇstva o prˇevedenı´ druzˇstevnı´ho podı´lu do osobnı´ho vlast-
nictvı´ klienta v lhu˚teˇ pozˇadovane´ bankou.
(e) Majetkove´ vyporˇa´da´nı´:
• Doklad, na jehozˇ za´kladeˇ docha´zı´ k majetkove´mu vyporˇa´da´nı´ [9].
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2 Analy´za soucˇasne´ situace
Kapitola se veˇnuje analy´ze soucˇasne´ nabı´dky beˇzˇneˇ dostupny´ch produktu˚ pro financova´nı´
bydlenı´ v CˇR. Zameˇrˇuje se zejme´na na hypotecˇnı´ produkty a u´veˇrove´ produkty stavebnı´ch
sporˇenı´. Cı´lem kapitoly je nale´zt vhodne´ druhy u´veˇrovy´ch produktu˚ pro potrˇeby mode-
love´ho klienta.
2.1 Produkty
Na´sledujı´cı´ cˇa´st bude veˇnovana´ jak parametru˚m jednotlivy´ch druhu˚ u´veˇrovy´ch produktu˚,
tak srovna´nı´m nabı´dky produktu˚ te´hozˇ druhu mezi sebou.
2.1.1 Hypote´ky
Hypotecˇnı´ produkty majı´ spolecˇne´ za´kladnı´ znaky. Protozˇe se vzˇdy jedna´ o u´veˇr jisˇteˇny´
za´stavnı´m pra´vem k nemovitosti, jsou podmı´nky pro zˇadatele prˇı´sneˇjsˇı´, nezˇ naprˇı´klad u
spotrˇebitelsky´ch u´veˇru˚.
Podmı´nky poskytnutı´ u´veˇru u hypotecˇnı´ch produktu˚ jsou uvedeny v na´sledujı´cı´m
vy´cˇtu:
• Hypote´ky jsou urcˇeny obcˇanu˚m Cˇeske´ republiky.
• Take´ jsou urcˇeny obcˇanu˚m cˇlensky´ch zemı´ EU s povolenı´m k prˇechodne´mu nebo
trvale´mu pobytu na u´zemı´ Cˇeske´ republiky.
• Pokud jsou zˇadateli manzˇele´, musı´ by´t alesponˇ jeden z nich obcˇanem CˇR nebo mı´t
povolenı´ k prˇechodne´mu nebo trvale´mu pobytu.
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• Zˇadatel musı´ by´t starsˇı´ 18 let a ke dni konecˇne´ splatnosti zˇadatelu˚v veˇk neprˇesa´hne
65, resp.70 let.
• Zˇadatel ma´ prˇı´jmy ze za´visle´ cˇinnosti, podnika´nı´ nebo jiny´ bankou uznatelny´ prˇı´jem
(u neˇktery´ch produktu˚ nenı´ nutne´ dokla´dat).
• Zˇadatel mu˚zˇe zˇa´dat sa´m, nebo se spoluzˇadatelem. Spoluzˇadatel mu˚zˇe by´t jaka´koli
osoba splnˇujı´cı´ bankou stanovene´ podmı´nky bez ohledu na prˇı´buzensky´ vztah s
zˇadatelem. Zˇa´dajı´ nanejvy´sˇ 4 zˇadatele´ ze dvou doma´cnostı´. Manzˇele´ vystupujı´ vzˇdy
jako spoluzˇadatele´ o u´veˇr (pokud nemajı´ zu´zˇene´ spolecˇne´ jmeˇnı´ manzˇelu˚).
• Alesponˇ jeden ze zˇadatelu˚ je vlastnı´kem u´veˇrovane´ nemovitosti nebo se jı´m v du˚sledku
realizace investicˇnı´ho za´meˇru stane.
• Zˇadatel musı´ vlastnit vhodnou nemovitost, kterou zastavı´ za´stavnı´m pra´vem k ne-
movitosti ve prospeˇch instituce poskytujı´cı´ hypote´ku. Zastavena´ nemovitost se musı´
nacha´zet na u´zemı´ CˇR a musı´ by´t pojisˇteˇna proti zˇivelny´m a jiny´m riziku˚m [?] [9].
Hypotecˇnı´ u´veˇr
Za´kladnı´m hypotecˇnı´m produktem je klasicky´ hypotecˇnı´ u´veˇr, ktery´ nema´ zˇa´dne´ specia´lnı´
vlastnosti. Specia´lnı´ vlastnosti jsou ve skutecˇnosti jaky´misi u´stupky banky vu˚cˇi klientu˚m,
protozˇe specia´lnı´ vlastnostı´ je veˇtsˇinou cha´pa´no nedolozˇenı´ neˇktery´ch podkladu˚ hypote´ky.
Neˇkterˇı´ klienti nemu˚zˇou nebo nechteˇjı´ dodat neˇktere´ podklady hypote´ky, nebo se jim
naopak mu˚zˇou zda´t neˇktere´ doplnˇujı´cı´ vlastnosti vy´hodneˇjsˇı´, tak volı´ jinou variantu hy-
potecˇnı´ch produktu˚.
Z du˚vodu povinne´ho dolozˇenı´ vsˇech podkladu˚, se da´ tvrdit, zˇe je hypotecˇnı´ u´veˇr me´neˇ
rizikovy´ nezˇ ostatnı´ typy hypotecˇnı´ch produktu˚. Banka ma´ totizˇ mnohem podrobneˇjsˇı´ in-
formace o klientovi a jeho situaci, takzˇe proces rozhodova´nı´ o schva´lenı´ zˇa´dosti je kom-
plexneˇjsˇı´. Banka tak snı´zˇı´ rizika spojena´ s poskytnutı´m hypote´ky na minimum. To vsˇak
neznamena´, zˇe riziko pro banku je nulove´, ale zˇe se dostalo na nejnizˇsˇı´ mozˇnou u´rovenˇ
spojenou.
U ostatnı´ch typu˚ hypotecˇnı´ch produktu˚ je riziko pro banku zpravidla vysˇsˇı´. Toto zvy´sˇene´
riziko si banky nechajı´ zaplatit, a to bud’ formou jednora´zove´ho poplatku, ale cˇasteˇji for-
49
mou vysˇsˇı´ u´rokove´ sazby. Proto je klasicky´ hypotecˇnı´ u´veˇr nejlevneˇjsˇı´m z teˇchto hypote´k.
Hypotecˇnı´ho u´veˇr mu˚zˇe by´t pouzˇit na jednu nebo vı´ce mozˇnostı´ ze seznamu nı´zˇe:
• koupeˇ nemovitosti do osobnı´ho vlastnictvı´ nebo spoluvlastnictvı´
• vyporˇa´da´nı´ spoluvlastnicky´ch a deˇdicky´ch na´roku˚ k nemovitosti
• koupeˇ druzˇstevnı´ho bytu
• prˇedplacenı´ na´jemne´ho (za u´cˇelem uzavrˇenı´ na´jemnı´ smlouvy)
• vy´stavba, rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitostı´
• konsolidace, neboli refinancova´nı´ drˇı´ve poskytnuty´ch u´veˇru˚ na investice do nemo-
vitostı´
• refundace (zpeˇtne´ proplacenı´) investice do nemovitosti, kterou klient jizˇ zaplatil
(investice nesmı´ by´t starsˇı´ 1 roku)
Kromeˇ prˇı´my´ch na´kladu˚ investice lze z hypotecˇnı´ho u´veˇru proplatit i vedlejsˇı´ na´klady
investice, naprˇı´klad:
• funkcˇnı´ rˇesˇenı´ na mı´ru (vestaveˇne´ skrˇı´neˇ, kuchynˇska´ linka)
• projektova´ dokumentace
• geometricke´ zameˇrˇenı´ stavby
• stavebnı´ dozor
• provize realitnı´ kancela´rˇe
Celkova´ vy´sˇe teˇchto na´kladu˚ mu˚zˇe tvorˇit jenom cˇa´st celkove´ vy´sˇe u´veˇru (typicky 50%
u´veˇru).
Vy´sˇe cˇerpane´ hypote´ky je oboustranneˇ omezena´. Minima´lnı´ a maxima´lnı´ vy´sˇe se u
jednotlivy´ch bank lisˇı´. Minima´lnı´ vy´sˇe je pevneˇ dana´, maxima´lnı´ vy´sˇe se urcˇı´:
• hodnotou LTV,
• vy´sˇı´ investice,
• schopnostı´ klienta spla´cet [9].
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Flexibilnı´ hypote´ka
Tento typ hypote´ky je specificky´ tı´m, zˇe umozˇnˇuje klientovi meˇnit neˇktere´ sve´ podmı´nky
a parametry. Veˇtsˇinou se jedna´ o parametry spla´cenı´, jak bude uvedeno v na´sledujı´cı´m
vy´cˇtu.
Specia´lnı´ mozˇnosti flexibilnı´ch hypote´k:
• Snı´zˇenı´ spla´tky v pru˚beˇhu spla´cenı´ (naprˇı´klad azˇ o 50 %).
• Zaplacenı´ mimorˇa´dne´ spla´tky (naprˇı´klad azˇ 20 % z u´veˇru).
• Odlozˇenı´ pocˇa´tku spla´cenı´ o urcˇity´ pocˇet meˇsı´cu˚ (naprˇı´klad azˇ o 12 meˇsı´cu˚).
• Prˇerusˇenı´ spla´cenı´ na urcˇitou dobu (naprˇı´klad u KB azˇ na 3 meˇsı´ce). V obdobı´
odkladu spla´tek se neplatı´ jistina ani u´roky.
Neˇktere´ mozˇnosti z tohoto vy´cˇtu lze vyuzˇı´t opakovaneˇ, ale jenom za dodrzˇenı´ spe-
cificky´ch podmı´nek ktere´ se mohou u jednotlivy´ch bank lisˇit. Naprˇı´klad u KB je mozˇne´
snı´zˇenı´ vy´sˇe spla´tky, mimorˇa´dnou spla´tku nebo prˇerusˇenı´ spla´cenı´ prova´deˇt opakovaneˇ,
ale nejdrˇı´ve po rˇa´dne´m uhrazenı´ dvana´cti po sobeˇ jdoucı´ch meˇsı´cˇnı´ch spla´tek (anuitnı´ch
i u´rokovy´ch) [9].
Hypote´ka 2 v 1
Hypote´ka 2 v 1 je hypotecˇnı´ u´veˇr, ktery´ umozˇnˇuje v ra´mci jednoho u´veˇru cˇerpat cˇa´st
u´cˇeloveˇ a cˇa´st neu´cˇeloveˇ. U´cˇelova´ cˇa´st je pouzˇita´ na investici do bydlenı´. Neu´cˇelova´ mu˚zˇe
by´t pouzˇita za libovolny´m u´cˇelem. Beˇzˇneˇ se neu´cˇelova´ cˇa´st u´veˇru pouzˇı´va´ k na´kupu vyba-
venı´ bytu, na´bytku, elektroniky a podobneˇ (financova´nı´ vsˇak vzˇdy musı´ by´t uskutecˇneˇno
pro potrˇeby dane´ nemovitosti).
Mozˇnosti u´cˇelu u´veˇru jsou i v tomto prˇı´padeˇ stejne´ jako u klasicke´ho hypotecˇnı´ho
u´veˇru:
• koupeˇ nemovitosti do osobnı´ho vlastnictvı´ nebo spoluvlastnictvı´;
• vyporˇa´da´nı´ spoluvlastnicky´ch a deˇdicky´ch na´roku˚ k nemovitosti;
• koupeˇ druzˇstevnı´ho bytu;
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• prˇedplacenı´ na´jemne´ho (za u´cˇelem uzavrˇenı´ na´jemnı´ smlouvy);
• vy´stavba, rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitostı´;
• konsolidace, neboli refinancova´nı´ drˇı´ve poskytnuty´ch u´veˇru˚ na investice do nemo-
vitostı´;
• refundace (zpeˇtne´ proplacenı´) investice do nemovitosti, kterou klient jizˇ zaplatil
(investice nesmı´ by´t starsˇı´ 1 roku).
Da´le na financova´nı´ vedlejsˇı´ch na´kladu˚ investice ve stejne´ strukturˇe a za stejny´ch podmı´nek
jako u hypotecˇnı´ho u´veˇru.
Vy´sˇe hypote´ky 2 v 1 je dana´ vy´sˇı´ u´cˇelove´ a neu´cˇelove´ cˇa´sti, kde pro neu´cˇelovou cˇa´st
platı´ specia´lnı´ podmı´nky:
• Minima´lnı´ vy´sˇe u´veˇru se skla´da´ z u´cˇelove´ a neu´cˇelove´ cˇa´sti v bankou dane´m pomeˇru.
Naprˇı´klad u Komercˇnı´ Banky je minima´lnı´ vy´sˇe u´veˇru 250 000 Kcˇ a pomeˇr neu´cˇelove´
cˇa´sti k u´cˇelove´ je 1:4, tedy minima´lnı´ vy´sˇe neu´cˇelove´ cˇa´sti je 50 000Kcˇ a u´cˇelove´
cˇa´sti 200 000 Kcˇ.
• Maxima´lnı´ vy´sˇe u´cˇelove´ cˇa´sti u´veˇru je stanovena stejny´m zpu˚sobem jako u kla-
sicke´ho hypotecˇnı´ho u´veˇru, tzn. jako bankou urcˇena´ hodnota LTV.
• Maxima´lnı´ vy´sˇe neu´cˇelove´ cˇa´sti mu˚zˇe cˇinit naprˇ. 20% z celkove´ vy´sˇe u´veˇru, kde
celkova´ vy´sˇe u´veˇru je dana´ jako soucˇet u´cˇelove´ a neu´cˇelove´ cˇa´sti. Soucˇasneˇ majı´
banky stanovenou maxima´lnı´ vy´sˇi neu´cˇelove´ cˇa´sti i absolutneˇ, tzn. neu´cˇelova´ cˇa´st
nemu˚zˇe by´t vysˇsˇı´ nezˇ naprˇı´klad 400 000Kcˇ.
Stejneˇ jako u hypotecˇnı´ho u´veˇru i tady jsou pro vy´sˇi celkove´ho u´veˇru podstatne´ ob-
jemem investice do nemovitosti (rozpocˇtovy´mi na´klady, kupnı´ cenou apod.) a schopnost
klienta spla´cet u´veˇr.
Dalsˇı´m specifikem je, zˇe cˇerpa´nı´ neu´cˇelove´ cˇa´sti hypotecˇnı´ho u´veˇru je mozˇne´ azˇ po
vycˇerpa´nı´ nejme´neˇ 50% u´cˇelove´ cˇa´sti hypotecˇnı´ho u´veˇru [9].
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Americka´ hypote´ka
Tato hypote´ka svy´mi parametry vı´ce prˇipomı´na´ spotrˇebitelsky´ u´veˇr. Dı´ky zajisˇteˇnı´ u´veˇru
nemovitostı´ se tento druh produktu˚ rˇadı´ mezi hypotecˇnı´ produkty. Americka´ hypote´ka je
z hlediska na´kladu˚ vy´hodneˇjsˇı´ nezˇ spotrˇebitelske´ u´veˇry, ne vsˇak vy´hodneˇjsˇı´ nezˇ jine´ typy
hypote´k.
Specifika Americke´ hypote´ky:
• Jedna´ se o hypote´ku bezu´cˇelovou, tudı´zˇ ji lze cˇerpat na cokoli.
• Neˇkdy se nemusı´ dokla´dat ani prˇı´jem klienta.
• Oproti hypotecˇnı´mu u´veˇru, je u americke´ hypote´ky kratsˇı´ doba splatnosti. Typicky
maxima´lneˇ 20 let.
• Hodnota LTV se obecneˇ u produktu˚ typu americka´ hypote´ka pohybuje kolem za´kladnı´ch
70% [9].
Jako bezu´cˇelovy´ hypotecˇnı´ produkt se americka´ hypote´ka rˇadı´ mezi rizikoveˇjsˇı´, a toto
riziko si banka necha´ zaplatit. V praxi to znamena´, zˇe si banka u´cˇtuje jednora´zovy´ po-
platek, nebo zvy´sˇı´ u´rokove´ sazby. Z du˚vodu rizika zu˚sta´va´ i LTV nizˇsˇı´ nezˇ u klasicke´ho
hypotecˇnı´ho u´veˇru [9].
Prˇedhypotecˇnı´ u´veˇr
U´veˇr je urcˇen pro pouzˇitı´ v prˇı´padech, kdy nelze zˇa´dat o hypotecˇnı´ u´veˇr, naprˇı´klad kdyzˇ
kupovanou nemovitost nelze pouzˇı´t pro potrˇeby zajisˇteˇnı´, ale zˇadatel jinou nemovitost
nevlastnı´.
Prˇedhypotecˇnı´ u´veˇr lze pouzˇı´t typicky k:
• privatizaci obecnı´ch bytu˚,
• porˇı´zenı´ stavebnı´ parcely od obce,
• porˇı´zenı´ nemovitosti v prˇı´padeˇ prodeje firemnı´ch nemovitostı´ (bytovy´ch jednotek,
rodinny´ch domu˚) do osobnı´ho vlastnictvı´ obcˇanu˚,
• porˇı´zenı´ bytu˚ a rodinny´ch domu˚ v ra´mci developersky´ch projektu˚,
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• porˇı´zenı´ druzˇstevnı´ch bytu˚ bez nutnosti za´stavy nemovitost v osobnı´m vlastnictvı´,
• vy´stavbeˇ modernı´ho bydlenı´ (montovane´ domky, drˇevostavby, panelove´ syste´my),
• porˇı´zenı´ nemovitostı´ v drazˇbeˇ,
• docˇasne´mu rozsˇı´rˇenı´ vlastnı´ch zdroju˚ prˇi vy´stavbeˇ nemovitosti,
Doba splatnosti u´veˇru je vy´razneˇ omezena veˇtsˇinou na dobu jednoho roku. Po dobu
trva´nı´ prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru jsou spla´ceny pouze u´roky a zu˚statek nesplacene´ jistiny
zu˚sta´va´ stejny´. V momenteˇ, kdy je zajisˇteˇna vhodna´ nemovitost k za´staveˇ, je mozˇne´
prˇedhypotecˇnı´ u´veˇr refinancovat klasicky´m hypotecˇnı´m u´veˇrem [9].
2.1.2 Stavebnı´ sporˇenı´ a u´veˇry ze stavebnı´ho sporˇenı´
V prvnı´ kapitole (cˇa´st , 1.1.4 a ) byly popsa´ny dva za´kladnı´ u´veˇrove´ produkty stavebnı´ch
sporˇitelen, a to rˇa´dny´ u´veˇr se stavebnı´ho sporˇenı´ a prˇeklenovacı´ u´veˇr. Neˇktere´ sporˇitelny
uzˇ nabı´zı´ i spotrˇebitelske´ u´veˇry, ktere´ majı´ stejne´ parametry jako spotrˇebitelske´ u´veˇry
bank. Jsou vsˇak drazˇsˇı´ nezˇ u´veˇry urcˇene´ na financova´nı´ bydlenı´, proto nebudou v ra´mci
analy´zy uvazˇova´ny [9].
Stavebnı´ sporˇenı´ umozˇnˇuje rˇesˇenı´ bytovy´ch potrˇeb jako jsou naprˇı´klad:
• koupeˇ nemovitosti do vlastnictvı´;
• vy´stavba nebo koupeˇ stavby pro bydlenı´;
• zı´ska´nı´ stavebnı´ho pozemku;
• zmeˇna, rekonstrukce a u´drzˇba bytu cˇi stavby pro bydlenı´;
• stavebnı´ u´prava nebytove´ho prostoru na byt;
• u´hrada za´vazku˚ vyply´vajı´cı´ch z porˇı´zenı´ bydlenı´.
Ve zmı´neˇny´ch prˇı´padech jsou pouzˇite´ nasporˇene´ prostrˇedky, nikoli u´veˇr ze stavebnı´ho
sporˇenı´.
Parametry stavebnı´ho sporˇenı´ lze typicky nastavit flexibilneˇ, co je velka´ vy´hoda oproti
hypote´ka´m. Prˇi podpisu smlouvy o stavebnı´m sporˇenı´ lze nastavit naprˇı´klad vy´sˇi u´rokove´
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sazby, vy´sˇi spla´tky nebo dobu splatnosti. Tı´m si mu˚zˇe klient vytvorˇit produkt, ktery´ mu
bude nejvı´ce vyhovovat. Po podpisu smlouvy lze parametry stavebnı´ho sporˇenı´ a z neˇho
plynoucı´ch produktu˚ da´le meˇnit, ale jenom za urcˇita´ poplatek [9] .
Rˇa´dny´ u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´ a jeho varianty
Za´kladnı´ parametry jsou jizˇ popsa´ny v kapitole 1, zde budou proto uvedeny jenom jejich
zajı´mave´ u´pravy.
Podle u´veˇrove´ho, resp. sporˇı´cı´ho tarifu lze meˇnit procento nasporˇene´ cˇa´stky, potrˇebne´
k zı´ska´nı´ rˇa´dne´ho u´veˇru, v rozmezı´ od 35 % do 50 % z cı´love´ cˇa´stky. Tarify se meˇnı´ neje-
nom od hlavnı´ho u´cˇelu produktu (tzn., jestli klient vyuzˇı´va´ vı´ce sporˇenı´, nebo u´veˇrova´nı´),
ale take´ naprˇ. podle historie a platebnı´ mora´lky klienta, nebo sezo´nnı´ch akcı´.
U´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´ lze zı´skat na u´cˇely:
• vy´stavby;
• zmeˇny stavby na bydlenı´;
• koupi nebo u´hrady vkladu nebo podı´lu pra´vnicke´ osobeˇ;
• vyporˇa´da´nı´ manzˇelu˚ nebo deˇdicu˚;
• splacenı´ u´veˇru od jine´ bankovnı´ instituce;
• zmeˇnu cˇi u´drzˇbu bytovy´ch prostor (nebo stavby) na bydlenı´, atd.
Veˇtsˇina parametru˚ rˇa´dne´ho u´veˇru je tak jako i u stavebnı´ho sporˇenı´ dana´ za´konem.
Hlavnı´m krite´riem vy´beˇru teˇchto produktu˚ jsou pak aktua´lnı´ u´rokove´ sazby a dobre´ jme´no
stavebnı´ sporˇitelny [9].
Prˇeklenovacı´ u´veˇr
Prˇeklenovacı´ u´veˇr se od rˇa´dne´ho u´veˇru lisˇı´ ve zpu˚sobu spla´cenı´ a u´veˇrovy´ch sazba´ch.
Ostatnı´ parametry, jako u´cˇel u´veˇru, zajisˇteˇnı´ u´veˇru a dalsˇı´, jsou u obou u´veˇru˚ stejne´
Tento jev vycha´zı´ z du˚vodu existence prˇeklenovacı´ho u´veˇru jako takove´ho. Slouzˇı´
totizˇ jako zrychlena´ varianta rˇa´dne´ho u´veˇru, tj. bez nutnosti cˇekat na splneˇnı´ podmı´nek
prˇideˇlenı´ rˇa´dne´ho u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´. Podle tohoto principu, prˇi refinancova´nı´
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prˇeklenovacı´ho u´veˇru rˇa´dny´m u´veˇrem, musı´ by´t zachova´ny parametry pu˚vodnı´ho u´veˇru
(s vy´jimkou parametru˚ spla´cenı´).
Jine´ produkty stavebnı´ch sporˇitelen
Stavebnı´ sporˇitelny v soucˇasne´ dobeˇ nabı´zı´ ekvivalenty veˇtsˇiny u´veˇrovy´ch produktu˚. Je-
jich vy´hodou oproti produktu˚m bank, jsou vy´hodneˇjsˇı´ parametry, ktere´ plynou ze znalosti
historie u´cˇastnı´ka stavebnı´ho sporˇenı´.
Na druhou stanu aplikova´nı´ za´kladnı´ch charakteristik rˇa´dny´ch u´veˇru˚ ze stavebnı´ho
sporˇenı´ i na ostatnı´ u´veˇrove´ produkty nemusı´ by´t vzˇdy vy´hodne´. Naprˇı´klad u tzv. hypou´veˇru˚,
co jsou ekvivalenty hypote´k, platı´ stejnı´ podmı´nka jako u rˇa´dne´ho u´veˇru. Konkre´tneˇ se
jedna´ o fixaci u´rokove´ sazby po celou dobu splatnosti u´veˇru. Dlouha´ fixace vsˇak sebou
nese riziko, zˇe u´rokove´ sazby bankovnı´ch u´veˇrovy´ch produktu˚ budou do budoucna klesat
a zafixovana´ sazba bude tı´m pa´dem prodeˇla´vat. Proto nebyl tento typ produktu˚ stavebnı´ch
sporˇitelen vybra´n k dalsˇı´m analy´za´m.
Jine´ produkty, naprˇı´klad ve formeˇ spotrˇebitelsky´ch u´veˇru˚, jizˇ nedisponujı´ stejneˇ vy´hodny´mi
parametry, jako u´veˇru urcˇene´ na bydlenı´ [9].
2.2 Klient
Pro vy´beˇr optima´lnı´ho rˇesˇenı´ a kvalitnı´ analy´zu pouzˇitelny´ch produktu˚ je nutne´ zna´t
soucˇasnou situaci klienta, a to jak financˇnı´, tak zˇivotnı´. Pro vy´sledek pra´ce ma´ vliv i
nemovitost. Jejı´ charakteristika vyrazneˇ ovlivnı´ konecˇnou nabı´dku bankovnı´ch subjektu˚.
2.2.1 Zˇivotnı´ situace klienta
Z hlediska institucı´ poskytujı´cı´ch bankovnı´ a financˇnı´ sluzˇby jedu˚lezˇite´ veˇdeˇt, kdo je jejich
klient.
Prvnı´m du˚vodem je, zˇe na za´kladeˇ jednoduchy´ch demograficky´ch u´daju˚ je mozˇne´
predikovat, o jaky´ typ sluzˇeb by meˇl klient za´jem. Dalsˇı´m du˚vodem je vyhodnocenı´ rizik,
ktere´ by instituci hrozilo poskytnutı´m teˇchto sluzˇeb klientovi.
V tomto prˇı´padeˇ se jedna´ o osobu
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1. svobodnou,
2. bezdeˇtnou,
3. zameˇstnanou na dobu neurcˇitou,
4. zameˇstnanou de´le nezˇ 1 rok,
5. s cˇisty´m meˇsı´cˇnı´m prˇı´jmem 24000 Kcˇ,
6. bez jiny´ch pu˚jcˇek nebo za´vazku˚.
Nabı´dky jsou modelova´ny pro mlade´ho klienta ve veˇku 25 let, ktery´ by chteˇl zmeˇnit
svou bytovou situaci. Po tom co u´speˇsˇneˇ ukoncˇil vysokosˇkolske´ studium zı´ska´nı´m inzˇeny´rske´ho
titulu a nasˇel si sta´le´ zameˇstna´nı´, zacˇal zvazˇovat sve´ mozˇnosti.
2.2.2 Financˇnı´ situace klienta
Jak bylo zmı´neˇno, cˇisty´ meˇsı´cˇnı´ prˇı´jem klienta je 24 000 Kcˇ. Nema´ pravidelne´ meˇsı´cˇnı´
vy´daje ve formeˇ spla´tek a pod. Bankovnı´ instituce pak pocˇı´tajı´ jako jediny´ pravidelny´
na´klad zˇivotnı´ minimum.
Co se ty´cˇe jiny´ch financˇnı´ch prostrˇedku˚, klient ma´ k dispozici hotovost ve vy´sˇi 200
000 Kcˇ a stavebnı´ sporˇenı´ na cı´lovou cˇa´stku 200 000 Kcˇ, ktera´ je uzˇ nasporˇena´. V prˇı´padeˇ
vy´hodneˇjsˇı´ch podmı´nek, by mohl zˇa´dat o u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´ rodinne´ho prˇı´slusˇnı´ka1.
Na tomto stavebnı´m sporˇenı´ je cı´lova´ cˇa´stka 300 000 Kcˇ a aktua´lnı´ zu˚statek je cca. 160
000Kcˇ.
2.2.3 Financovana´ nemovitost
Financovanou nemovitostı´ je bytova´ jednotka typu 2+ 1, o celkove´ rozloze 75m2 2. Byt
se nacha´zı´ v brneˇnske´ meˇstske´ cˇa´sti Stare´ Brno ve cˇtvrte´m patrˇe bytove´ho domu 3. Du˚m
pocha´zı´ z roku 1900 a postupneˇ procha´zı´ revitalizacı´. Kupnı´ cena bytu byla stanovena
Smlouvou o smlouveˇ budoucı´ kupnı´ na 1 700 tis.Kcˇ.
1Stavebnı´ sporˇitelny toto rˇesˇenı´ umozˇnˇujı´, ale jenom v prˇı´padeˇ, zˇe jsou akte´rˇi prˇı´mı´ prˇı´buznı´.
2Do rozlohy bytu jsou zapocˇı´ta´ny mı´stnosti bytu, chodba, kuchyneˇ, socia´lnı´ zarˇı´zenı´ a sklepnı´ ko´je. Nenı´
zapocˇı´tana´ velikost dvou balko´nu˚.
3Celkoveˇ je v domeˇ 5 pater. 4 pu˚vodnı´ a nova´ pu˚dnı´ vestavba.
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Prˇesto, zˇe banky dnes nabı´zı´ mozˇnost internetove´ho odhadu nemovitostı´, musel by´t
pozva´n externı´ odhadce banky. Du˚m se totizˇ nacha´zı´ ve 4.za´plavove´ zo´neˇ a online odhad
je mozˇny´ jenom do 3. za´plavove´ zo´ny. Pro u´cˇely financova´nı´ koupeˇ bytu bankovnı´mi
produkty byla hodnota bytu vycˇı´slena na 1 700 tis.Kcˇ.
Momenta´lneˇ je byt vlastneˇn druzˇstvem, ale v prˇı´padeˇ potrˇeby je mozˇne´ kdykoliv
zazˇa´dat o prˇevod do osobnı´ho vlastnictvı´ sta´vajı´cı´ch na´jemnı´ku˚, prˇı´padneˇ nove´ho na´jemnı´ka,
ktery´m by byl klient.
2.3 Vy´beˇr vhodny´ch druhu˚ u´veˇrovy´ch produktu˚
Pro vy´beˇr optima´lnı´ch druhu˚ hypotecˇnı´ch produktu˚, ktery´mi bude klient porˇizovanou ne-
movitost financovat je nutne´ analyzovat jeho pozˇadavky a prˇedstavy. Sluzˇby a specificke´
parametry u´veˇrovy´ch produktu˚ jsou placeny´mi sluzˇbami. Pokud je klient nevyuzˇije, ne-
bude dany´ druh produktu˚ uvazˇova´n v analy´za´ch na´sledujı´cı´ kapitoly.
Varianty financova´nı´ jsou sestavova´ny pro mlade´ho klienta bez za´vazku˚. Pra´veˇ fakt,
zˇe zatı´m nema´ za´vazky ho motivuje k vyrˇesˇenı´ bytove´ situace. Prˇı´padnou rekonstrukci
nemovitosti bude klient take´ rˇesˇit v budoucnu s ohledem na prˇı´padnou rodinne´ situace.
Financova´na bude jenom nemovitost samotna´. V dalsˇı´ch analy´za´ch proto nebudou hod-
noceny produkty typu kombinovany´ch hypote´k 2 produkty v 1.
U´cˇelem u´veˇru je porˇı´zenı´ nemovitosti, pro dalsˇı´ analy´zu tedy nebudou pouzˇity ani
produkty ze skupiny americky´ch hypote´k.
V nejblizˇsˇı´ dobeˇ klient nepocˇı´ta´ s vy´raznou zmeˇnou sve´ zˇivotnı´ situace. Jeho doma´cnost
sesta´va´ z jedine´ osoby, nemusı´ proto zohlednˇovat vy´daje na dalsˇı´ cˇleny doma´cnosti a s tı´m
spojene´ neocˇeka´vane´ vy´daje. Nevyuzˇije tedy ani mozˇnosti produktu z druhu flexibilnı´ch
hypote´k.
Modelovy´ klient ma´ sta´le´ zameˇstna´nı´ s pru˚meˇrnou mzdou, nema´ tedy proble´m dolozˇit
sve´ prˇı´jmy pro u´cˇely zˇa´dosti o u´veˇr. Dı´ky tomu pro klienta nebude zajı´mavy´ produkt
ze skupiny hypote´k bez dolozˇenı´ prˇı´jmu˚, protozˇe by zbytecˇneˇ platil za sluzˇbu, kterou
nepotrˇebuje.
Porˇizovana´ nemovitost je v soucˇasnosti vlastneˇna druzˇstvem. Pro u´cˇely financova´nı´
nemovitostı´ v druzˇstevnı´m vlastnictvı´ jsou urcˇeny produktu typu prˇedhypotecˇnı´ch u´veˇru˚.
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Nemovitost je ale mozˇne´ prˇeve´st do osobnı´ho vlastnictvı´ jesˇteˇ prˇed poda´nı´m zˇa´dosti o
u´veˇr na financova´nı´ bydlenı´. V tom prˇı´padeˇ se jako optima´lnı´ rˇesˇenı´ nabı´zı´ produkty z
rˇady hypotecˇnı´ch u´veˇru˚.
Pro neˇktere´ produkty ze skupiny hypotecˇnı´ch a skupiny prˇedhypotecˇnı´ch u´veˇru˚ bude
provedena analy´za v na´sledujı´cı´ kapitole.
Vzhledem k tomu, zˇe klient vlastnı´ i smlouvu o stavebnı´m sporˇenı´, budou jako mozˇne´
varianty optima´lnı´ho financova´nı´ analyzova´ny i kombinace hypotecˇnı´ch, respektive prˇedhypotecˇnı´ch
u´veˇru˚ s u´veˇry ze stavebnı´ho sporˇenı´.
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3 Mozˇnosti financova´nı´
Kapitola podrobneˇ analyzuje rea´lne´ nabı´dky bankovnı´ch institucı´ Cˇeske´ republiky. Pro
simulaci mozˇny´ch zpu˚sobu˚ financova´nı´ jsou navrzˇeny varianty financova´nı´ prˇedmeˇtne´
nemovitosti.
3.1 Na´vrhy variant financova´nı´
Nemovitost, ktera´ je prˇedmeˇtem financova´nı´, mu˚zˇe by´t porˇı´zena jak do osobnı´ho tak do
druzˇstevnı´ho vlastnictvı´. Forma vlastnictvı´ bude po dohodeˇ s proda´vajı´cı´m stanovena na
za´kladeˇ zvolene´ho financova´nı´.
Zhodnocenı´m za´veˇru˚ prˇedesˇle´ kapitoly byly sestaveny ru˚zne´ varianty financova´nı´.
Jsou tvorˇeny produkty doporucˇeny´mi kapitolou 2, tedy:
• hypotecˇnı´m u´veˇrem,
• prˇedhypotecˇnı´m u´veˇrem,
• u´veˇrem ze stavebnı´ho sporˇenı´.
3.2 Koupeˇ bytu do osobnı´ho vlastnictvı´
Pro u´cˇely koupi nemovitosti do osobnı´ho vlastnictvı´ byly sestaveny trˇi varianty finan-
cova´nı´, ktere´ v ru˚zne´m pomeˇru kombinujı´ produkty ze skupiny klasicky´ch hypotecˇnı´ch
u´veˇru˚ a u´veˇru˚ ze stavebnı´ho sporˇenı´.
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Varianta A
Tato varianta financova´nı´ vyuzˇı´va´ jediny´ typ produktu. konkre´tneˇ se jedna´ o hypotecˇnı´
u´veˇr v plne´ vy´sˇi hodnoty nemovitosti, tedy 100 % LTV. Vy´hodou varianty je mensˇı´ za´teˇzˇ
prˇi komunikaci s bankou, kdy klient nemusı´ rˇesˇit vyrˇizova´nı´ a spra´vu neˇkolika produktu˚
najednou.
Varianta B
Varianta B je jizˇ kombinacı´ vı´ce produktu˚:
• Prvnı´m pouzˇity´m typem produktu˚ bude hypotecˇnı´ u´veˇr ve vy´sˇi 70 % LTV.
• Rozdı´l mezi vy´sˇı´ u´veˇru a hodnotou nemovitosti bude pokryt u´veˇrem za stavebnı´ho
sporˇenı´
Varianta C
Opeˇt se jedna´ o kombinacı´ vı´ce produktu˚:
• Prvnı´m pouzˇity´m typem produktu˚ bude hypotecˇnı´ u´veˇr ve vy´sˇi 1000000 Kcˇ (59%
LTV).
• Rozdı´l mezi vy´sˇı´ u´veˇru a hodnotou nemovitosti bude znovu pokryt u´veˇrem za sta-
vebnı´ho sporˇenı´.
3.3 Koupeˇ bytu do druzˇstevnı´ho vlastnictvı´
V prˇı´padeˇ porˇı´zenı´ nemovitosti do druzˇstevnı´ho vlastnictvı´ bude pro u´cˇely financova´nı´
pouzˇit hypotecˇnı´ produkt ze skupiny prˇedhypotecˇnı´ch u´veˇru˚ (prˇı´padneˇ v kombinaci s
u´veˇrem ze stavebnı´ho sporˇenı´).
3.4 Prˇedhypotecˇnı´ u´veˇr
Na rozdı´l od klasicky´ch hypote´k u prˇedhypotecˇnı´ch u´veˇru˚ nejsou intervaly u´rokovy´ch sa-
zeb bank podle LTV beˇzˇne´. Banky majı´ pro prˇedhypotecˇnı´ u´veˇry zpravidla jeden interval,
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tj. maxima´lnı´ vy´sˇi LTV u´veˇru. Toto maximum mohou mı´t jednotlive´ banky ru˚zne´.
V te´to varianteˇ financova´nı´ proto nebude stanovena konkre´tnı´ hodnota LTV popta´vane´ho
u´veˇru. V ra´mci nabı´dek budou jenom prozkouma´ny ru˚zne´ produkty a jejich parametry.
Rozdı´l mezi vy´sˇı´ u´veˇru a potrˇebny´mi prostrˇedky financova´nı´ bude pokryt u´veˇrem se
stavebnı´ho sporˇenı´ v odpovı´dajı´cı´ vy´sˇi.
3.5 Rea´lne´ nabı´dky bankovnı´ch subjektu˚ a sporˇitelen
V te´to kapitole budou porovna´ny skutecˇne´ nabı´dky peˇti bank a jedne´ stavebnı´ sporˇitely.
Nabı´dky byly sestaveny prˇı´mo na pobocˇka´ch vybrany´ch bank kvalifikovany´mi pracovnı´ky.
Z du˚vodu ochrany osobnı´ch informacı´ klienta nejsou tyto nabı´dky soucˇa´stı´ pra´ce. Jsou z
nich pouze pouzˇity informace podstatne´ pro modelova´nı´ a analy´zu nabı´dek.
Vy´beˇr stavebnı´ch sporˇitelen odpovı´da´ mozˇnostem klienta. Klient ma´ uzavrˇenou smlouvu
o stavebnı´m sporˇenı´ u Raiffeisen stavebnı´ sporˇitelny a.s. U´cˇastnı´kem sporˇenı´ je jizˇ neˇkolik
let, dı´ky cˇemu splnil podmı´nky pro prˇideˇlenı´ rˇa´dne´ho u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´. U
jiny´ch sporˇitelen by si musel zalozˇit novou smlouvu, a tı´m pa´dem by mohl cˇerpat je-
dineˇ prˇeklenovacı´ u´veˇr. Takove´ pocˇı´na´nı´ by bylo nevy´hodne´. Nabı´dky jiny´ch stavebnı´ch
sporˇitelen proto nebyly zarˇazeny do procesu analy´zy a vy´beˇru nejvhodneˇjsˇı´ varianty fi-
nancova´nı´ vybrane´ nemovitosti.
Konkre´tnı´ nabı´dky jsou rozepsa´ny v na´sledujı´cı´m textu.
3.5.1 Cˇeska´ sporˇitelna, a.s.
Hypotecˇnı´m produktem, ktery´ Cˇeska´ sporˇitelna nabı´zı´ jako jako svou vlajkovou lod’, je
Hypote´ka cˇeske´ sporˇitelny. Za´kladem produktu je klasicky´ hypotecˇnı´ u´veˇr, ktery´ lze do-
koupenı´m neˇktere´ z nabı´zeny´ch sluzˇeb prˇizpu˚sobit potrˇeba´m klienta. Tı´mto zpu˚sobem
mu˚zˇe vzniknout naprˇı´klad produkt s parametry flexibilnı´ hypote´ky.
Cˇeska´ sporˇitelna nabı´zı´ u produktu Hypote´ka cˇeske´ sporˇitelny slevy z u´rokove´ sazby
ve vy´sˇi:
• 0,50% za aktivnı´ u´cˇet u Cˇeske´ sporˇitelny,
• 0,30% jako u´rokove´ zvy´hodneˇnı´,
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• 0,15% za uzavrˇenı´ zˇivotnı´ho pojisˇteˇnı´ vinkulovane´ho ve prospeˇch banky.
U´rokove´ zvy´hodneˇnı´ Klient mu˚zˇe zı´skat u´rokove´ zvy´hodneˇnı´ v prˇı´padeˇ, zˇe je doba
spatnosti jeho hypote´ky nejme´neˇ 20 let a doba fixace se pohybuje v rozmezı´ 3 azˇ 5 let. V
prˇı´padeˇ, zˇe by po ukoncˇenı´ fixace prˇesˇel k jine´ instituci, musı´ zvy´hodneˇnı´ doplatit [9].
Varianta A
Pro variantu A, tedy hypote´ku ve vy´sˇi 100% LTV neboli 1700000Kcˇ banka nabı´dla tyto
parametry:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 3, 4 nebo 5 let: 3,79% p.a. (4,59% p.a. bez slev);
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 7912 Kcˇ;
• jednora´zovy´ poplatek za u´veˇr ve vy´sˇi 100% LTV: 3000Kcˇ.
Varianta B
Varianta B, hypote´ka na 1190000Kcˇ neboli 70% LTV, meˇla parametry:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 3, 4 nebo 5 let: 3,24% p.a. (4,04% p.a. bez slev);
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 5173Kcˇ.
Varianta C
Financova´nı´ koupeˇ bytu hypote´kou ve vy´sˇi 1000000Kcˇ, co je 59% LTV:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 3, 4 nebo 5 let: 3,24% p.a. (4,04% p.a. bez slev);
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 4373Kcˇ.
Prˇeklenovacı´ u´veˇr
U klientu˚ Cˇeske´ sporˇitelny se prˇeklenovacı´ obdobı´ zahrne do hypotecˇnı´ho u´veˇru a spla´cı´
se, jako kdyby prˇeklenovacı´ obdobı´ neexistovalo. Prˇeklenovacı´ obdobı´ tedy nema´ vliv na
vy´sˇi u´rokove´ sazby nebo na strukturu meˇsı´cˇnı´ spla´tky, tzn. spla´cı´ se jak u´roky tak jistina
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za stejny´ch podmı´nek jako beˇzˇny´ hypotecˇnı´ u´veˇr. Existuje ale meˇsı´cˇnı´ poplatek za tuto
,,sluzˇbu“. V prˇı´pade analyzovane´ho klienta je vy´sˇe tohoto poplatku 350Kcˇ
Tato nabı´dka vsˇak neplatı´ pro prˇeklenovacı´ u´veˇry ve vy´sˇi 100% LTV.
3.5.2 CˇSOB
CˇSOB nabı´zı´ u produktu CˇSOB Hypote´ka slevy z u´rokove´ sazby ve vy´sˇi:
• 0,15% za ,,plat do CˇSOB“1,
• 0,10% za uzavrˇenı´ neˇktere´ varianty zˇivotnı´ho pojisˇteˇnı´ vinkulovane´ho ve prospeˇch
banky, pojisˇteˇnı´ nemovitosti a pojisˇteˇnı´ doma´cnosti2.
Varianta A
CˇSOB sice nabı´zı´ hypotecˇnı´ u´veˇr ve vy´sˇi 100% LTV, ale za jiny´ch podmı´nek nezˇ sve´
ostatnı´ hypotecˇnı´ produkty. Konkre´tneˇ se jedna´ o podmı´nku minima´lnı´ch cˇisty´ch prˇı´jmu˚
zˇadatele3, ktere´ musı´ by´t nejme´neˇ 30000Kcˇ.
Varianta B
Nabı´dka CˇSOB pro hypotecˇnı´ u´veˇr na 70% LTV:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 3,89% p.a. (4,04% p.a. bez slev);
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 5606Kcˇ;
• poplatek za zpracova´nı´ u´veˇru: 7140Kcˇ.
1Sleva je platna´ v prˇı´padeˇ vedenı´ CˇSOB Aktivnı´ho konta nebo CˇSOB Exkluzivnı´ho konta a pravidelne´
meˇsı´cˇnı´ prˇı´chozı´ platby ve vy´sˇi 1,3 na´sobku spla´tky hypote´ky na neˇktere´ ze zmı´neˇny´ch kont. Toto je po-
vinne´ pro za´jemce o hypotecˇnı´ u´veˇr.
2Pro zı´ska´nı´ slevy je nutne´ mı´t uzavrˇene´ vsˇechny trˇi typy pojisˇteˇnı´. U zˇivotne´ho pojisˇteˇnı´ je pak na vy´beˇr
ze trˇı´ variant.
3V prˇı´padeˇ neˇkolika zˇadatelu˚ je tato podmı´nka aplikova´na na soucˇet jejich meˇsı´cˇnı´ch prˇı´jmu˚
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Varianta C
Pro u´veˇr ve vy´sˇi 59% LTV (1000000Kcˇ) ma´ nabı´dka CˇSOB tyto parametry:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 3, 4 nebo 5 let: 3,89% p.a. (4,04% p.a. bez slev);
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 4711Kcˇ;
• poplatek za zpracova´nı´ u´veˇru: 6000Kcˇ.
Prˇedhypotecˇnı´ u´veˇr
Za´kladnı´ parametry prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru:
• maxima´lnı´ LTV prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru je 50%, co prˇi celkove´ hodnoteˇ nemovitosti
1700000Kcˇ bude 850000Kcˇ;
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci 1 rok: 8,49% p.a.;
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 6014Kcˇ;
• maxima´lnı´ doba trva´nı´ je 1 rok;
• poplatek za zpracova´nı´ u´veˇru: 2000Kcˇ.
U te´to banky platı´, zˇe se po dobu trva´nı´ prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru spla´cı´ jenom u´roky.
Vy´sˇe nesplacene´ jistiny tedy po celou dobu trva´nı´ prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru zu˚stane nezmeˇneˇna´.
V momenteˇ, kdy nemovitost prˇejde do osobnı´ho vlastnictvı´ klienta, je prˇedhypotecˇnı´
u´veˇr ukoncˇen. Da´le se pokracˇuje spla´cenı´m hypotecˇnı´ho u´veˇru. Jeho LTV je stejne´ jako
LTV prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru.
3.5.3 Komercˇnı´ banka
Tato banka nabı´zı´ k u´rokovy´m sazba´m slevy ve vy´sˇi:
• 0,1% p.a. klientu˚m Komercˇnı´ banky,
• 0,1% p.a. za zrˇı´zenı´ zˇivotne´ho pojisˇteˇnı´ soucˇasneˇ se zrˇı´zenı´m u´veˇru.
Zı´ska´nı´ hypotecˇnı´ho u´veˇru je podmı´neˇno tı´m, zda je zˇadatel klientem banky alesponˇ po
dobu jednoho roku. V prˇı´padeˇ, zˇe tato podmı´nka nenı´ splneˇna, mu˚zˇe by´t zˇadateli u´veˇr
poskytnut pokud je klientem sprˇı´zneˇne´ spolecˇnosti.
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Varianta A
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 4.94% p.a.
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 9064Kcˇ
Varianta B
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 4,14% p.a. ( 3,94% p.a. se slevou)
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 5778Kcˇ
Varianta C
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci 5 let: 4,14% p.a.
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 4856Kcˇ
3.5.4 Volksbank
Varianta A
Volksbanka a.s. klientovi neumozˇnı´ pozˇa´dat o hypotecˇnı´ u´veˇr ve vy´sˇi 100% LTV, z du˚vodu
nedostatecˇny´ch prˇı´jmu˚. Jako na´hradnı´ rˇesˇenı´ mu byla nabı´dnuta hypote´ka ve vy´sˇi 90%
LTV s na´sledujı´cı´mi parametry:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 3,79% p.a. (3,99% p.a. bez slev)
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 7166Kcˇ
Varianta B
Pro variantu B byla pu˚vodnı´ hodnota LTV zvy´sˇena z 70 % na 75 %. Stalo se tak z du˚vodu
prova´zanosti nabı´dky hypotecˇnı´ho a prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru.
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 3,99% p.a.
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 6120Kcˇ
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Varianta C
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 3,79% p.a. (3,99% p.a. bez slev)
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 4684Kcˇ
3.5.5 Prˇedhypotecˇnı´ u´veˇr
Prˇedhypotecˇnı´ u´veˇr je je mozˇne´ zrˇı´dit jenom s hypotecˇnı´m u´veˇrem ve stejne´ vy´sˇi, z
du˚vodu na´sledne´ho profinancova´nı´ prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru hypotecˇnı´m.
• 75% LTV (tj. 1275000 Kcˇ)
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 6,99% p.a.
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 7680Kcˇ
3.5.6 mBank
Banka nenabı´zı´ svy´m sta´vajı´cı´m klientu˚m slevy prˇi uzavrˇenı´ hypotecˇnı´ smlouvy. Je to
z du˚vodu, zˇe vsˇechny produkty mBank jsou nabı´zeny se za´kladnı´mi sazbami. Vsˇechny
slevy jsou jizˇ aplikova´ny prˇı´mo na za´kladnı´ sazbu.
Varianta A
mBank nenabı´zı´ hypotecˇnı´ u´veˇr se 100% LTV. V prˇı´padeˇ, zˇe klient potrˇebuje na koupi
nemovitosti pu˚jcˇit 100% potrˇebny´ch financˇnı´ch prostrˇedku˚m, je nucen k zajisˇteˇnı´ u´veˇru
pouzˇı´t jinou nemovitost, ktera´ ma´ dostatecˇnou hodnotu.
Varianta B
Parametry hypotecˇnı´ho u´veˇru ve vy´sˇi 70% LTV:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 3,94% p.a.
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 5640Kcˇ
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Varianta C
U hypote´ky na 1000000 Kcˇ stanovila mBank pro klienta tyto parametry:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci 5 let: 3,92% p.a.
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 4728Kcˇ
Prˇedhypotecˇnı´/prˇeklenovacı´ u´veˇr
U prˇeklenovacı´ch u´veˇru˚ mBank se ke standardnı´m hypotecˇnı´m u´veˇru˚m prˇipojı´ pojisˇteˇnı´.
Toto pojisˇteˇnı´ tvorˇı´ 1,5% objemu hypotecˇnı´ho u´veˇru za prvnı´ dva roky spla´cenı´ u´veˇru,
tedy po nejzazsˇı´ domu trva´nı´ prˇeklenovacı´ho u´veˇru. Da´le se po dobu trva´nı´ u´veˇru platı´
pojistne´ ve vy´sˇi 0,025% p.a.
Parametry prˇedhypotecˇnı´ho/prˇeklenovacı´ho u´veˇru ve vy´sˇi 70% LTV:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 3,69% p.a.
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 5471Kcˇ
Parametry prˇedhypotecˇnı´ho/prˇeklenovacı´ho u´veˇru ve vy´sˇi 50% LTV:
• u´rokova´ sazba prˇi fixaci na 5 let: 3,67% p.a.
• meˇsı´cˇnı´ spla´tka: 4586Kcˇ
3.5.7 Raiffeisen stavebnı´ sporˇitelna a.s.
Modelovy´ klient je u´cˇastnı´kem stavebnı´ho sporˇenı´ v te´to sporˇitelneˇ. Aktua´lnı´ cı´lova´ cˇa´stka
jeho smlouvy je 200 000 Kcˇ a obdobı´ 3 meˇsı´cu˚ bude tato hodnota nasporˇena. Klient ma´
splneˇnou sˇestiletou va´zacı´ dobu, tı´m pa´dem mu˚zˇe cely´ obnos po ukoncˇenı´ sporˇenı´ vybrat
vcˇetneˇ obdrzˇene´ sta´tnı´ podpory.
Pokud by vsˇak bylo vy´hodneˇjsˇı´ zˇa´dat o u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´, neˇzˇ o hypote´ku,
je klient ochotny´ cı´lovou cˇa´stku adekva´tneˇ navy´sˇit.
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Nı´zka´ hypospla´tka
Jedna´ se o produkt hypotecˇnı´ho typu. Nabı´dka byla modelovana´ na maxima´lnı´ mozˇne´
parametry dle aktua´lnı´ situace klienta.
V tom prˇı´padeˇ je LTV u´veˇru 80 % a vy´sˇe u´rokove´ sazby je 4,9 % p.a. Nabı´dnute´
parametry jsou, v porovna´nı´ s neˇktery´mi zde uvedeny´mi nabı´dkami hypote´k, nevy´hodne´.
Dalsˇı´m proble´mem mu˚zˇe by´t dlouha´ doba fixace u´rokove´ sazby.
U´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´
U´veˇr je mozˇne´ cˇerpat v zajisˇteˇne´ nebo nezajisˇteˇne´ formeˇ. Za´stavou u´veˇru je typicky
porˇizovana´ nemovitost, anebo se za dluzˇnı´ka zarucˇı´ jeden azˇ dva rucˇitele´. Modelovy´ klient
nema´ v u´myslu prˇizvat k rˇesˇenı´ sve´ bytove´ situace rucˇitele.
Kdyby klient pla´noval zı´skat celou cˇa´stku pro financova´nı´ nemovitosti z u´veˇru ze
stavebnı´ho sporˇenı´, musel by aktua´lnı´ cı´lovou cˇa´stku znacˇneˇ navy´sˇit. Byl by tak nucen
vyuzˇı´t prˇeklenovacı´ho u´veˇru. Cele´ rˇesˇenı´ financova´nı´ by tak bylo drazˇsˇı´ nezˇ naprˇı´klad
Hypote´ka Cˇeske´ sporˇitelny se zvy´hodneˇnı´m.
Druhou variantou je pak nezajisˇteˇny´ u´veˇr ze stavebnı´ho sporˇenı´. Vy´sˇe tohoto u´veˇru
mu˚zˇe by´t azˇ 500 tis. Kcˇ. Vzhledem k tomu, zˇe vy´sˇe u´veˇru je da´na rozdı´lem cı´love´ a
nasporˇene´ cˇa´stky, musel by klient navy´sˇit cı´lovou cˇa´stku. Pokud by se chteˇl vyhnout
prˇeklenovacı´mu u´veˇru, musı´ cˇa´stku navy´sˇit co nejrychleji4 a jenom do takove´ vy´sˇe, aby
nasporˇena´ cˇa´stka odpovı´dala podmı´nka´m prˇideˇlenı´ rˇa´dne´ho u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´5.
U´rokova´ sazba se pohybuje od 3,5% do 4,9% p.a., podle zvolene´ho tarifu. Vy´sˇe mi-
nima´lnı´ho nasporˇene´ho podı´lu cı´love´ cˇa´stky pro u´cˇely prˇideˇlenı´ rˇa´dne´ho u´veˇru ze sta-
vebnı´ho sporˇenı´ je opeˇt da´na tarifem. Vy´sˇe spla´tky u´veˇru je urcˇena jako 0,5% nebo 0,7%
z cı´love´ cˇa´stky.
Varianta B
Naprˇı´klad prˇi navy´sˇenı´ cı´love´ cˇa´stky na 500000 Kcˇ, lze cˇerpat rˇa´dny´ nezajisˇteˇny´ u´veˇr ze
stavebnı´ho sporˇenı´ s u´rokovou sazbou 3,5% p.a. a s vy´sˇı´ meˇsı´cˇnı´ spla´tky 3000 Kcˇ. Doba
splatnosti je 11 let a 4 meˇsı´ce. Prˇi mimorˇa´dny´ch vkladech vsˇak bude u´veˇr splaceny´ drˇı´v
4Navy´sˇenı´ ma´ vliv na hodnotı´cı´ cˇı´slo klienta.
5Standardneˇ musı´ mı´t u´cˇastnı´k nasporˇeno minima´lneˇ 40 % cı´love´ cˇa´stky.
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Varianta C
U te´to varianty bude cı´lova´ cˇa´stka navy´sˇena´ na 700000 Kcˇ. Aktua´lneˇ nasporˇene´ prostrˇedky
nestacˇı´ ke splneˇnı´ podmı´nek prˇideˇlenı´ rˇa´dne´ho u´veˇru ze stavebnı´ho sporˇenı´.
Prˇeklenovacı´ u´veˇr bude spla´cen minima´lneˇ po dobu 10 meˇsı´cu˚. Vy´sˇe u´rokove´ sazby
je 3,7% p.a. a vy´sˇe spla´tky je 3210 Kcˇ.
Na´sledny´ rˇa´dny´ u´veˇr ma´ pak u´rokovou sazbu opeˇt 3,5% p.a. a meˇsı´cˇnı´ spla´tku 4200
Kcˇ. Doba splatnosti je rˇa´dne´ho u´veˇru je pak 11 let a 3 meˇsı´ce.
3.5.8 Vyhodnocenı´ nabı´dek u´veˇrovy´ch produktu˚
Po provedenı´ analy´zy jednotlivy´ch nabı´dek a jejich na´slednou komparacı´ byly pro navrzˇenı´
varianty hodnocenı´ stanovene´ nejvy´hodneˇjsˇı´ produkty. Porovna´va´ny byly jenom produkty
se stejny´mi parametry, tj. stejnou dobou splatnosti, dobou fixace a stejnou hodnotou LTV.
Nabı´dky Volksbank a.s. tudı´zˇ byly z komparace vyloucˇeny.
Pro Variantu A, tedy financova´nı´ nemovitosti 100% hypotecˇnı´m u´veˇrem, byla kom-
paracı´ u´rokovy´ch sazeb a slev vyhodnocena jako nejvy´hodneˇjsˇı´ produkt Hypote´ka Cˇeske´
sporˇitelny. Meˇsı´cˇnı´ financˇnı´ zatı´zˇenı´ klienta je pak 7912 Kcˇ
Pro Variantu B, financova´nı´ hypote´kou ve vy´sˇi 70 % LTV a u´veˇrem ze stavebnı´ho
sporˇenı´, byla komparacı´ opeˇt zvolena Hypote´ka Cˇeske´ sporˇitelny v kombinaci s nezajisˇteˇny´m
prˇeklenovacı´m u´veˇrem ze stavebnı´ho sporˇenı´. Financˇnı´ zatı´zˇenı´ klienta je pak pru˚meˇrneˇ
po dobu 30 let 6306 Kcˇ.
Pro Variantu C (financova´nı´ hypote´kou do vy´sˇe 1000000 Kcˇ (tj. 59 % LTV) a u´veˇrem
ze stavebnı´ho sporˇenı´), byla opeˇt vybra´na Hypote´ka Cˇeske´ sporˇitelna v kombinaci se
zajisˇteˇny´m prˇeklenovacı´m u´veˇrem ze stavebnı´ho sporˇenı´. Pru˚meˇrne´ meˇsı´cˇnı´ zatı´zˇenı´, rozpocˇı´tanı´
na dobu 30 let, cˇinı´ 6037 Kcˇ.
Nejvhodneˇjsˇı´m produktem pro financova´nı´ prˇedhypotecˇnı´ho u´veˇru, je opeˇt Hypote´ka
Cˇeske´ sporˇitelny v kombinaci s u´veˇrem ze stavebnı´ho sporˇenı´. Oproti varianta´m C a B se
pak lisˇı´ navy´sˇenı´m meˇsı´cˇnı´ spla´tky hypote´ky o poplatek za financova´nı´ druzˇstevnı´ho bytu
ve vy´sˇi 300 Kcˇ.
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3.6 Vyhodnocenı´ variant financova´nı´
Dalsˇı´m uzˇitı´m metody komparace lze stanovit jako nejvy´hodneˇjsˇı´ variantu financova´nı´
porˇizovane´ nemovitosti Variantu C v prˇı´padeˇ osobnı´ho vlastnictvı´. Pro financova´nı´ druzˇstevnı´ho
bytu je ve skutecˇnosti tato varianta take´ nejvy´hodneˇjsˇı´.
Prˇi konecˇne´m vy´beˇru vhodne´ varianty financova´nı´ je potrˇeba take´ zohlednit dalsˇı´
na´klady na vyrˇı´zenı´ a vedenı´ u´veˇrovy´ch u´cˇtu˚, u´spory ve formeˇ sta´tnı´ podpory stavebnı´ho
sporˇenı´ a danˇovy´ch odpocˇtu˚ zaplaceny´ch u´roku˚ od daneˇ z prˇı´jmu.
Nevy´hodou Varianty C mu˚zˇe by´t dvojı´ za´stavnı´ pra´vo na stejne´ nemovitosti. Banka
(ktera´ je v porˇadı´ azˇ za sporˇitelnou) by pak mohla od klienta vyzˇadovat pouzˇitı´ vlastnı´ch
financˇnı´ch prostrˇedku˚ k financova´nı´ porˇı´zenı´ nemovitosti.
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4 Vlastnı´ na´vrh rˇesˇenı´
Na za´kladeˇ analy´z provedeny´ch v kapitola´ch 2 a 3 a jejich vyhodnocenı´ lze stanovit op-
tima´lnı´ variantu financova´nı´ bydlenı´ modelove´ho klienta. Jedna´ se o doporucˇenı´, ktere´
mu˚zˇe klient zva´zˇit prˇi vy´beˇru vhodny´ch u´veˇrovy´ch produktu˚.
Jako nejoptima´lneˇjsˇı´ rˇesˇenı´ financova´nı´ vlastnı´ho bydlenı´ klienta v soucˇasny´ch podmı´nka´ch
Cˇeske´ republiky byla vyhodnocena kombinace hypotecˇnı´ho u´veˇru a u´veˇru ze stavebnı´ho
sporˇenı´. Konkre´tneˇ se jedna´ o produkty Hypote´ka Cˇeske´ sporˇitelny od Cˇeske´ sporˇitelny
a.s. a u´veˇry ze stavebnı´ho sporˇenı´ Raiffeisen stavebnı´ sporˇitelny a.s.
Hypote´ka Cˇeske´ sporˇitelny mu˚zˇe by´t pouzˇita jak pro u´cˇely financova´nı´ porˇı´zenı´ nemo-
vitosti do osobnı´ho vlastnictvı´, tak i pro financova´nı´ porˇı´zenı´ nemovitosti do druzˇstevnı´ho
vlastnictvı´. U financova´nı´ druzˇstevnı´ho bytu je ale vy´sˇe LTV omezena a hypote´ka je do-
datecˇneˇ zpoplatneˇna.
V prˇı´padeˇ kombinace hypote´ky s rˇa´dny´m nebo prˇeklenovacı´m u´veˇrem ze stavebnı´ho
sporˇenı´ je patrne´, zˇe financova´nı´ druzˇstevnı´ho bytu jsou na´klady mı´rneˇ vysˇsˇı´. Rozdı´l vsˇak
nenı´ nijak za´sadnı´ a nenutı´ klienta vybrat si konkre´tnı´ typ vlastnictvı´ z du˚vodu u´spory
financı´.
Klient mu˚zˇe zvolit pomeˇr zdroju˚ zı´skany´ch z hypote´k a z u´veˇru stavebnı´ho sporˇenı´
podle jeho preferencı´. Rozdı´l mezi variantou hypote´ky se 70 % LTV a 59 % LTV, kdy byl
zbytek dofinancova´n produkty stavebnı´ho sporˇenı´ byl z hlediska prˇı´my´ch na´kladu˚ opeˇt
minima´lnı´.
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Za´veˇr
Tato diplomova´ pra´ce se zaby´vala problematikou financova´nı´ vlastnı´ho bydlenı´ v sou-
doby´ch ekonomicky´ch a legislativnı´ch podmı´nka´ch Cˇeske´ republiky. Jejı´m hlavnı´m cı´lem
bylo najı´t optima´lnı´ variantu financova´nı´ bytove´ situace sestavene´ pro konkre´tnı´ho kli-
enta.
Pro dosazˇenı´ cı´le te´to pra´ce byly analyzova´ny vlastnosti produktu˚ urcˇeny´ch k finan-
cova´nı´ bydlenı´. Du˚raz byl kladen na legislativneˇ-pra´vnı´ aspekty jejich, souvisejı´cı´ s jejich
vznikem a pouzˇı´va´nı´m. Popsa´ny byly zejme´na produkty, jejichzˇ u´cˇelem je zejme´na fi-
nancova´nı´ bytovy´ch potrˇeb. Mezi tyto produkty patrˇı´ take´ produkty stavebnı´ho sporˇenı´
a hypotecˇnı´ u´veˇry. Lze je efektivneˇ modifikovat a kombinovat i s jiny´mi produkty. Dı´ky
tomu jsou pouzˇitelne´ k financova´nı´ sˇiroke´ho spektra bytovy´ch potrˇeb.
U´veˇrove´ produkty financˇnı´ho trhu Cˇeske´ republiky byly na´sledneˇ klasifikova´ny a ana-
lyzova´ny za u´cˇelem dosazˇenı´ prvnı´ho parcia´lnı´ho cı´le pra´ce. Deˇlenı´ produktu˚ probı´halo
na za´kladeˇ jejich specificky´ch modifikacı´. Pokud byly neˇktere´ z teˇchto specifik uzˇitecˇne´
pro klienta byly vyprane´ produkty z te´to skupiny podrobeny dalsˇı´ analy´ze.
Byla provedena analy´za financˇnı´ a zˇivotnı´ situace klienta, s ohledem na jeho prˇedstavy
a pla´ny. Za´rovenˇ byla analyzova´na nemovitost, ktera´ je prˇedmeˇtem financova´nı´.
Na za´kladeˇ teˇchto informacı´ byly modelova´ny rea´lne´ nabı´dky bankovnı´ch institucı´
Cˇeske´ republiky, ktere´ byly na´sledneˇ analyzova´ny a vyhodnocova´ny. parametry pro hod-
nocenı´ byly zejme´na prˇı´me´ na´klady, zna´me´ u vsˇech produktu˚. Pomocı´ analyticky´ch metod
hodnotı´ byly stanovene´ produkty optima´lnı´ pro financova´nı´ klientovy´ch potrˇeb. nejlepsˇı´
kombinaci u´veˇrovy´ch produktu˚ pro financova´nı´ bydlenı´ klienta. Tı´mto byl splneˇn i druhy´
parcia´lnı´ cı´l pra´ce.
Vy´sledky analyticke´ cˇa´sti pra´ce pote´ vedly k sestavenı´ kombinace optima´lnı´ch pro-
duktu˚. Byla vytvorˇena rˇada doporucˇenı´, ty´kajı´cı´ch se zmeˇn parametru˚ vybrany´ch pro-
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duktu˚. Za´veˇry a doporucˇenı´ te´to pra´ce byly uplatneˇny v praxi, kdy klient prˇi konecˇne´m
vy´beˇru produktu˚ zvolil navrzˇenou kombinaci produktu˚.
Prˇedkla´dana´ diplomova´ pra´ce analyzovala problematiku financova´nı´ bydlenı´ v Cˇeske´
republice se zameˇrˇenı´m na konkre´tnı´ situaci a osobu. Problematika jako takova´ je vsˇak
velmi obsˇı´rna´ a rychle se vyvı´jı´. Informace, v pra´ci obsazˇene´, mohou pomoci za´jemcu˚m
o financova´nı´ u´veˇrovy´mi produkty vytvorˇit si za´kladnı´ prˇedstavu o mozˇnostech kombi-
nova´nı´ ru˚zny´ch produktu˚. Vhodny´m pokracˇova´nı´m prˇedkla´danı´ pra´ce by bylo vytvorˇenı´
prˇı´rucˇky, zameˇrˇene´ na mladou generaci. Prˇı´rucˇka by prezentovala nejenom za´kladnı´ infor-
mace o druzı´ch u´veˇrovy´ch produktu˚, ale zejme´na by se zameˇrˇovala na efektivnı´ mozˇnosti
kombinova´nı´ produktu˚.
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Na´zev banky Ko´d
banky
Bank of Tokyo-Mitsubishi 2020
COMMERZBANK Aktiengesell-
schaft
6200
Cre´dit Agricole 5000
Cˇeska´ exportnı´ banka 8090
Cˇeska´ na´rodnı´ banka 710
Deutsche Bank 7910
Fortis Bank SA/NV 6300
HSBC Bank plc - pobocˇka Praha 8150
PPF banka 6000
PRIVAT BANK AG 8200
Royal Bank of Scotland 5400
Vsˇeobecna´ u´verova´ banka 6700
Tabulka 6: Banky CˇR a jejich ko´dy (Zdroj: vlastnı´ zpracova´nı´ podle [9])
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